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— аренда —

И никуда не ездить
Многим из тех, кто покупает квартиру 
или номер в апарт-отеле не в своем го-
роде, а, скажем, на курорте, располо-
женном за тысячи километров от не-
го, вовсе не хочется, чтобы помеще-
ние большую часть года простаивало 
пустым. При этом хлопоты и затраты, 
связанные с организацией арендного 
бизнеса, представляются собственни-
ку совершенно неподъемными.

Еще бы, ведь мало найти аренда-
тора, ему нужно обеспечить все необ-
ходимое, а в случае непредвиденных 
ситуаций (потоп, пожар, криминаль-
ные происшествия), будьте любезны, 
пожалуйте к месту расположения ва-
шей недвижимости и разбирайтесь 
во всем сами. А если речь идет о крат-
косрочной аренде, например, в жи-
лых комплексах, расположенных на 
побережье, то идея жить в отдалении 
от них и вовсе отметается: билеты ту-
да-обратно съедят всю прибыль.

Всего этого можно легко избежать, 
если объектом занимается управля-
ющая компания, которая предостав-
ляет услуги по сдаче объектов в арен-
ду. В этом случае владельцу не придет-
ся беспокоиться ни о поиске аренда-
торов, ни о защите своего имущества 
при чрезвычайных происшествиях. 
В некоторых случаях операторы это-
го рынка предлагают и такую опцию, 
как постоянный гарантированный 
доход вне зависимости от того, какое 
на дворе время года и есть ли спрос 
именно на эти апартаменты.

Без издержек
Правда, ставки в этом случае будут 
ниже, чем если бы собственник ре-
шил рисковать и, даже наняв управ-
ляющую компанию, получал день-
ги только в том случае, если его объ-
ект не пустует. «В случае если доход 
не гарантируется, при благоприят-
ной рыночной конъюнктуре собст-
венник может рассчитывать на 5% 
годовых,— считает Ольга Широко-
ва, директор по развитию компании 
State Development.— Если же все ри-
ски берет на себя управляющая ком-
пания, то ставка вряд ли будет выше 
3%, а все, что выше, останется у опера-
тора». Но зато нет и риска недополу-
чения дохода при неблагоприятном 
обстоятельствах, а они случаются, и 
куда чаще, чем полагают покупатели 
недвижимости.

Ситуация здесь очень похожа на 
банковскую, говорит старший парт-
нер, вице-президент по развитию  
Sminex Сергей Свиридов. «Теорети-
чески крупный банковский вклад-
чик мог бы выдавать кредиты и само-
стоятельно,— рассуждает он.— Но в 
этом случае помимо возможной до-
ходности он получил бы и целый ряд 
рисков — издержки, связанные с про-
веркой заемщика, с возвратом займа 
в надлежащие сроки, ведением нало-
гового учета и так далее».

Реальные цифры
При покупке, скажем, квартиры с од-
ной спальней в Лондоне в жилом ком-
плексе Caspian Wharf за £220 тыс., 
можно рассчитывать на ежегодный 
гарантированный доход в разме-
ре 6–8% годовых от сдачи квартиры 
в аренду. В абсолютных цифрах это 
по минимуму получается £13,2 тыс., 
или 762 тыс. руб. в год. При этом рас-
ходы на содержание недвижимости, 
в том числе процент вознагражде-
ния управляющей компании за сдачу 
квартиры в аренду, включены в итого-
вую калькуляцию доходности.

Нетрудно посчитать, что при таком 
раскладе владелец квартиры получа-
ет еженедельно £253, в то время как 
стоимость аренды в этом жилом ком-
плексе, по свидетельству Жанны Ле-
бедевой, руководителя департамен-
та жилой недвижимости компании 
Welhome, стартует от £300 в неделю.

Но зато собственник застрахован 
от любых спадов активности на рын-
ке, снижения цен и прочих малопри-
ятных неожиданностей. Кроме того, 
ему не надо заботиться о сохранности 
имущества, переговорах со страховой 
компанией, если случится что-то не-
предвиденное, а также о том, чтобы 
искать желающих снять его квартиру.

Дешевые билеты
В России услугу по доверительному 
управлению с гарантированным до-
ходом первой предложила ГК «Пио-
нер», которая для этого специально 
вывела на рынок принципиально но-
вый продукт — сеть апарт-отелей YE’S. 
Один из отелей строится в Москве, и с 
момента запуска в эксплуатацию, ко-
торый, как ожидается, произойдет в 

июле 2016 года, собственникам апар-
таментов предлагается получать еже-
месячный доход в размере 40 тыс. руб.

При этом все расходы по содержа-
нию апартаментов и обеспечению га-
рантийных обязательств по недвижи-
мому имуществу, мебели и бытовой 
технике, берет на себя управляющая 
компания. В ГК «Пионер» посчитали, 
что выгодность такого приобретения 
состоит прежде всего в цене «входно-
го билета». Стандартная однокомнат-
ная квартира в Москве, которую мож-
но сдать в аренду за аналогичную 
сумму, стоит в пределах 6–7 млн руб. 
Апартаменты в YE’S предлагаются за 
4,5 млн руб., а доход от аренды одина-
ков, да еще и хлопот никаких.

Однако надо отметить, что компа-
ния готова гарантировать именно эту 
доходность в течение трех лет, а за-
тем, вероятно, договоры будут пере-
смотрены. Можно предположить, что 
если схему ведения бизнеса в компа-
нии по какой-либо причине сочтут 
неудачной, то собственникам будет 
предложено либо снизить гарантиро-
ванную сумму дохода, либо занимать-
ся сдачей жилья в аренду самостоя-
тельно. Причем поскольку управля-
ющая компания вряд ли куда-нибудь 
денется, то некоторые из ее услуг, ско-
рее всего, окажутся обязательными. С 
другой стороны, через три года такой 
объект можно и продать или жить в 
нем самому, если местоположение и 
качество сервиса понравятся.

Зачем они это делают
Похожая схема, когда доход гаранти-
руется на первые несколько лет после 
запуска проекта, вовсю используется 
на курортах Вьетнама, рассказывает 
Ольга Широкова. «Покупая виллу и 
вступая в так называемый rental pull, 
собственник первые два, иногда три 
года получает гарантированно 7–8% 
годовых»,— говорит эксперт.

После того как эти два-три года 
истекли, партнеры обычно перехо-
дят на «рыночные отношения», ког-
да между управляющей компанией 
и собственником делится только ре-
ально полученный доход, а иногда и 
полученные убытки компенсируют-
ся совместно. Отличие от традицион-
ной, постоянной схемы здесь в том, 
что гарантированный доход превы-
шает среднерыночный уровень.

Госпожа Широкова полагает, что в 
данном случае речь идет не только и 
не столько об организации постоян-
но действующего бизнеса, но в пер-
вую очередь о стимулировании про-
даж. «Гарантированный доход в дан-
ном случае это бонус покупателю, и 
оплачивать его будет девелопер,— 
говорит она.— Ведь, как это обычно 
бывает, рыночный доход от аренды в 
первые годы если и будет, то сущест-
венно ниже обычной планки».

Другим российским объектом, где 
собственникам будет предложено 
воспользоваться схемой доверитель-
ного управления по сдаче объектов в 
аренду, стал клубный поселок Costa 
Alta, расположенный в поселке Абрау-
Дюрсо в Краснодарском крае. Здесь к 
продаже предлагаются коттеджи пло-
щадью 155 и 184 кв. м, а цены, по сви-
детельству руководителя проекта Та-
тьяны Алексеевой, составляют соот-
ветственно 21,09 млн и 24,79 млн руб.

Как рассказывает госпожа Алек-
сеева, покупателям коттеджей будут 
на выбор предложены две стратегии: 
получение гарантированного дохода 
по фиксированной арендной ставке 
или сверхдохода в соответствии с те-
кущей рыночной конъюнктурой. В 
первом случае риски эксплуатации 
берет на себя управляющая компа-
ния, во втором — часть рисков бе-
рет на себя покупатель. «Мы исполь-

зовали пессимистичный подход, за-
ложив в расчеты стоимость аренды 
$600 в сутки, заполняемость 50% в год 
и выплату вознаграждения управля-
ющей компании»,— поясняет экс-
перт. По ее данным, на выходе по-
лучается 14–16% чистой рентной до-
ходности. Это намного больше, чем 
в остальных рассматриваемых схе-
мах. Например, в случае с апарт-от-
елем YE’S доход равняется 10,6% годо-
вых, а на вьетнамских курортах, как 
мы видели, и того меньше.

Татьяна Алексеева в беседе с кор-
респондентом «Ъ-Дома» пояснила, 
что договор о доверительном управ-
лении с гарантированным доходом 
также будет заключаться на первые 
два либо три года, а затем условия со-
трудничества будут пересмотрены со-
гласно текущей конъюнктуре рынка. 
«Ведь, ко всему прочему, неизвестно, 
как к тому моменту изменятся пла-
ны самого собственника»,— говорит 
эксперт. В любом случае, если владе-
лец коттеджа пожелает сдавать его в 
аренду самостоятельно, не пользуясь 
услугами управляющей компании, в 
Costa Alta возражать не станут.

Девелоперы задумались
Несмотря на то что в России аренд-
ный бизнес куда менее популярен, 
чем на Западе, девелоперы, не уста-
ющие искать новые форматы, посте-
пенно обращаются и к нему. Так, на-
пример, Сергей Свиридов рассказы-
вает, что сейчас в Sminex формули-
руют такое предложение для собст-
венников объектов в комплексах, по-
строенных компанией.

В компании Rossmils корреспон-
денту «Ъ-Дома» рассказали, что в «До-
ме на Красина» управляющая компа-
ния не осуществляет доверительное 
управление имуществом, однако при 
этом осторожно добавили, что арен-
да с гарантированным доходом мо-
гла бы сегодня заинтересовать мно-
гих инвесторов. Логично предполо-
жить, что в дальнейшем, возможно, 
отдаленном будущем компания мо-
жет вывести на рынок продукт для бу-
дущих рантье.

Риэлторы к новому формату отно-
сятся по-разному: одни высказывают 
оптимистичные оценки, другие вы-
ражают сомнение. «Количество про-
ектов подобного рода однозначно бу-
дет расти,— говорит Мария Литинец-
кая, генеральный директор компа-
нии 

”
Метриум Групп“. Уже сейчас из-

вестно, что несколько объектов, ана-
логичных апарт-отелю YE’S, готовит-
ся к выходу на рынок». 

Пока еще мало кто покупает не-
движимость именно с целью получе-
ния дохода от сдачи в аренду, говорит 
заместитель генерального директора 
по продажам компании «НДВ-Недви-
жимость» Яна Сосорева. «Люди пред-
почитают сдавать свободную кварти-
ру (или ее часть), а поиск жильца осу-
ществляют через агентство или само-
стоятельно».

Конечно, успех таких проектов бу-
дет зависеть от самих застройщиков и 
от того, насколько интересные проек-
ты они предложат рынку, продолжа-
ет госпожа Литинецкая, одновремен-
но выражая уверенность в том, что 
подобная недвижимость точно будет 
пользоваться спросом. Ведь прожи-
вание в апартаментах, где арендато-
рам и собственникам предоставляет-
ся полноценный гостиничный сер-
вис,— это совсем иной, более высо-
кий уровень комфорта по сравнению 
с обычной съемной квартирой.

С точки зрения арендаторов, опро-
шенных корреспондентом «Ъ-Дома», 
появление нового формата — шаг 
вперед. Наконец-то и в комфорт-клас-
се за дело возьмутся профессионалы, 
рассуждают они. Ковры на стенах и 
бабушкина мебель в качестве обяза-
тельных атрибутов аренды всем, кто 
снимает квартиры, изрядно надоели.

Марта Савенко

Доход на доверии
Имея вторую недвижимость, которую в ближайшее время нет резона про-
давать, любой здравомыслящий собственник не откажется от дополнитель-
ного дохода, который она могла бы принести. Однако арендный бизнес — 
дело хлопотное, а если объект к тому же расположен в другом городе, то это 
и вовсе представляется нереальным. На этот случай управляющие компа-
нии в России и за рубежом предоставляют такую услугу, как доверительное 
управление. А некоторые из них даже берутся гарантировать определенный 
уровень денежных поступлений вне зависимости от спроса на объект.

Апарт-отели YE’S впервые в России 
предложили услугу доверительного 
управления с гарантированным  
доходом
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