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дом инвестиции

От Москвы  
до самых окраин
Согласно исследованию компа-
нии Jones Lang LaSalle Hotels, на 
сегодняшний день Киев входит 
в топ-5 европейских городов по 
средней стоимости гостинич-
ного номера: в украинской сто-
лице этот показатель составля-
ет $266 за ночь. Более того, да-
же такой высокий ценник поч-
ти на 30% ниже докризисного 
уровня, то есть еще совсем не-
давно было дороже. Однако 
 несмотря на подготовку к фут-
больному чемпионату, качество 
по-прежнему не соответствует 
таким высоким ценам: из более 
чем 9,8 тыс. номеров только 28% 
их можно отнести к  современ-
ному стандарту. В свою очередь, 
большинство современных но-
меров — это дорогие гостини-
цы. Более трети качественного 
номерного фонда Киева отно-
сится к сегментам luxury и up-
per-upscale — 933 номера, к сег-
менту upscale — 607 номеров, 
mid-market — 557 номеров, 
а economy — 662 номера.

Иными словами, цены на 
киевские гостиницы бьют все 

рекорды, но по качеству они 
серьезно отстают от европейс-
ких стандартов. Однако у ту-
ристов есть альтернатива: за 
гораздо меньшие деньги в ук-
раинской столице можно арен-
довать квартиру на короткий 
срок. «Трехкомнатную кварти-
ру с отличным ремонтом в цен-
тре Киева недалеко от Креща-
тика можно снять за $100 в сут-
ки. При этом в квартире будет 
все необходимое, включая бы-
товую технику, стиральную ма-
шину, домашний кинотеатр, 
интернет и т. д.»,— говорит уп-
равляющий директор «Century 
21 Запад» Евгений Скоморовс-
кий. По его словам, схожая си-
туация сложилась и в других 
украинских городах. Напри-
мер, в Одессе, где при недостат-
ке качественных гостиниц до-
статочно проблематично най-
ти двухместный номер дешев-
ле $100, за $50–70 в сутки мож-
но арендовать двухкомнатную 
квартиру с современным ре-
монтом и всем необходимым.

С этой точки зрения украин-
ский рынок отнюдь не являет-
ся исключением: похожая ситу-

ация сложилась и в большинс-
тве других постсоветских рес-
публик. Например, в Тбилиси 
двухместный номер в трехзве-
здной гостинице обойдется 
примерно в $80 в сутки, при 
этом компания Georgian Holi-
day Rentals предлагает двух-
комнатные квартиры в самом 
центре старого города за $50–
70 в сутки. В свою очередь, в 
гла вных городах Казахстана 
 Астане и Алма-Ате, по словам 
Евгения Скоморовского, стои-
мость аренды квартир пример-
но в два раза ниже, чем прожи-
вание в гостинице. Так, по сло-
вам исполнительного вице-
президента и руководителя 
Jones Lang LaSalle Hotels по Рос-
сии и СНГ Марины Усенко, ре-
альная нехватка гостиниц на-
блюдается в Минске. Только 
 недавно в белорусской столи-
це открылся первый отель под 
управлением международного 

оператора Crowne Plaza. «Нера-
звитость рынка связана с суще-
ствующей политической и эко-
номической ситуацией, и ры-
нок частных риэлторов, сдаю-
щих квартиры туристам, дейс-
твительно довольно велик»,— 
говорит эксперт.

Самое удивительное, что, 
несмотря на все обещания мо-
сковских властей по строитель-
ству новых гостиниц, российс-
кая столица также находится 
в списке городов, где гораздо 
выгоднее снимать на короткий 
срок квартиру, чем жить в гос-
тинице. Согласно исследова-
нию «НДВ-Недвижимости», но-
мер на двоих в трехзвездной 
гостинице в ЦАО, заброниро-
ванный на семь дней, обойдет-
ся в 35 тыс. рублей. В свою оче-
редь, однокомнатная квартира 
с евроремонтом неподалеку от 
метро «Тверская» предлагает-
ся за 17,5 тыс. рублей в неделю 
(2,5тыс. руб. в день). «Однушка» 
с евроремонтом в шаговой до-
ступности от метро «Серпухов-
ская» будет стоить за тот же срок 
16,1 тыс. рублей, или 2,3 тыс. 

рублей в день. Снять одноком-
натную квартиру с евроремон-
том в районе метро «Таганс-
кая» можно за 18,2 тыс. руб-
лей (2,6 тыс. рублей в день).

Квартирные  
преимущества
Основной причиной такого 
развития ситуации участники 
рынка называют неразвитость 
гостиничного рынка и его ори-
ентированность в основном 
на самый высокий премиаль-
ный сегмент.

«В связи отсутствием доста-
точного и качественного пред-
ложения отелей развивается 
 теневой, никем не контроли-
руемый бизнес. Отели, как эле-
мент социальной инфраструк-
туры, при любом дефиците тут 
же компенсируются альтерна-
тивными средствами размеще-
ния»,— говорит заместитель 
директора по развитию инду-
стрии гостеприимства, отдел 
стратегического консалтинга 
и оценки, CBRE Станислав Ива-
шкевич. При этом, по его сло-
вам, не стоит забывать, что 

квартиры все-таки комфортнее 
гостиниц класса «две-три звез-
ды». Поэтому можно сказать, 
что принципиальным является 
наличие в городе достаточного 
количества именно качествен-
ных гостиниц, которым и соз-
дают в основном конкуренцию 
апартаменты, сдаваемые посу-
точно. Впрочем, эти гостиницы 
должны конкурировать с квар-
тирами также по цене.

Одним из главных преиму-
ществ размещения в квартире 
можно назвать наличие кухни, 
что избавляет туристов от необ-
ходимости питаться в рестора-
нах и существенно сокращает 
расходы, а наличие стиральной 
машины позволяет не пользо-
ваться прачечной. «Аренда 
квартиры дает человеку гораз-
до больше возможностей, чем 
жизнь в гостинице. Помимо то-
го что турист может себя почув-
ствовать как дома, он может 
пригласить своих гостей, устро-
ить вечеринку, провести дело-
вую встречу и т. д. Краткосроч-
ная аренда квартир также весь-
ма привлекательна для турис-
тов с маленькими детьми, кото-
рым необходимо готовить осо-
бое питание, регулярно купать 
и как-то развлекать»,— объяс-
няет Евгений Скоморовский. 
Кроме того, по словам Марины 
Усенко, «есть категория турис-
тов, которые ищут более дос-
тупное по сравнению с гости-
ницами проживание, а также 
любят уединение, чего они не 
всегда могут добиться в отеле».

Интерес инвестора
Развитие рынка краткосроч-
ной аренды и недостаток гос-
тиничных номеров позволяют 
частным инвесторам неплохо 
заработать на этом сегменте. 
Однако выбирать потенциаль-
ный рынок инвестиций надо 
весьма осторожно.

По данным департамента 
зарубежной недвижимости 
компании Blackwood, класси-
ка краткосрочной аренды — 

это такие страны, как Греция, 
Испания, Черногория, Болга-
рия, но с точки зрения инвес-
тора эти страны не интересны, 
так как краткосрочная аренда 
здесь имеет сезонный харак-
тер. В свою очередь, несмотря 
на постоянный спрос, в боль-
шинстве европейских столиц 
не удастся быстро окупить вло-
жения — в основном из-за низ-
ких ставок доходности, высо-
ких налогов и слишком серьез-
ной цены входа.

Несколько улучшить показа-
тели доходности можно с помо-
щью ипотечного кредита, одна-
ко в итоге инвестиции все рав-
но будут окупаться достаточно 
долго. Например, в централь-
ных округах Парижа при стои-
мости небольшой квартиры в 
€380 тыс. инвестор изначально 
платит в качестве авансового 
платежа порядка €152 тыс. (40% 
от стоимости объекта). В после-
дующем ежегодная выплата 
процентов по взятым €228 тыс. 
кредита составляет около €8 
тыс. (3,5%). Усредненный месяч-
ный доход от сдачи в краткосро-
чную аренду квартиры площа-
дью 30 кв. м в центре, как пра-
вило, составляет €1,5 тыс. С уче-
том выплаты процентов, теку-
щих расходов и налогов еже-
годный возврат инвестиций 
 будет составлять около €6 тыс. 
То есть инвестиции окупят ся 
только через 20 с лишним лет.

Совершенно другая картина 
складывается, если, по словам 
Евгения Скоморовского, инвес-
тировать в краткосрочную арен-
ду не в крупных европейских 
столицах, а, например, в разви-
вающихся городах. Так, в том же 
Киеве в расположенном в са-
мом центре Шевченковском 
районе, по данным агентства 
недвижимости «Благовест», 
средняя стоимость двухкомнат-
ной квартиры составляет $180 
тыс. При уровне арендных ста-
вок в $100 в сутки в зависимос-
ти от навыков арендодателя, за-
полняемости и сопутствующих 

расходов на эксплуатацию эта 
квартира может приносить до 
$36 тыс. в год, то есть может оку-
питься уже за пять лет.

В свою очередь, в Белграде 
за €200 тыс. можно приобрести 
квартиру площадью 87 кв. м 
в самом центре старого города. 
При этом в случае посуточной 
аренды на такую квартиру мож-
но установить ставку в размере 
€100 за ночь. В таком случае эта 
инвестиция может окупиться 
уже через шесть лет. «Примерно 
такие же расчеты получаются 
в Алма-Ате и Минске: за пять-
восемь лет при удачном раскла-
де можно вернуть инвестиции. 
Впрочем, надо подготовиться и 
к тому, что инвестировать при-
дется без помощи ипотеки. Сто-
ит также учитывать возможные 
политические, или, как приня-
то говорить у инвестиционных 
аналитиков, страновые, рис-
ки»,— говорит Евгений Скомо-
ровский.

Кроме того, в любом случае 
инвестиционная модель в ко-
нечном итоге должна базиро-
ваться не на показателе рент-
ной доходности (отношение го-
дового дохода к стоимости объ-
екта недвижимости), а на пока-
зателе доходности инвестиций 
(отношение чистого дохода к 
сумме вложенного капитала 
инвестора).

Следует подготовиться к то-
му, что краткосрочная аренда, 
в отличие от долгосрочной,— 
это значительно более сложный 
организационно и более риско-
ванный способ инвестирова-
ния по сравнению со сдачей 
квартир в долгосрочную арен-
ду. Ведь неслучайно даже в Рос-
сии, у себя на родине, подавля-
ющее большинство российских 
инвесторов, получающих дохо-
ды от сдачи квартир в аренду, 
стремятся к поиску долгосроч-
ных или, по крайней мере, 
среднесрочных арендаторов. 
Что уж говорить о зарубежных 
инвестициях.

Алексей Лоссан

Частное гостеприимство
соседи

Во многих украинских отелях цены пе
ред Евро2012 выросли в несколько раз, 
а качество при этом осталось на преж
нем уровне. Единственной альтерна
тивой для туристов остаются квартиры, 
которые зачастую как минимум вдвое 
дешевле гостиниц и предлагают больше 
удобств. Украина в этом смысле не уни
кальна: аналогичная ситуация сложи
лась в большинстве постсоветских горо
дов, и не только в них. Посуточная арен
да квартир — хорошая возможность 
 заработать для частного инвестора.
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Едва ли не в каждом доме  
в центре Киева найдется квартира 
для посуточной аренды 
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