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Последствия инициативы
В начале октября Госдума разработа-
ла законопроект, запрещающий раз-
мещать в жилых домах мини-отели 
и хостелы, а также оказывать гости-
ничные услуги в жилых помещени-
ях. Как объясняют в комитете по жи-
лищной политике, подобные объ-
екты не только докучают соседям, 
но и являются рассадниками алко-
голизма и наркомании. Более то-
го, еще весной комитет Госдумы по 
ЖКХ призвал МВД к активной борь-
бе с хостелами. В пояснительной за-
писке депутаты указывают, что ми-
ни-гостиницы в жилых помещени-
ях — это прямое нарушение прав 
жителей домов. После принятия за-
конопроекта работу хостелы продол-
жить смогут, но для этого нужно бу-
дет перевести помещения в нежи-
лой фонд, однако налоговая база на 
имущество и коммуналку сразу вы-
растет вдвое. Более того, хостелу по 
всем правилам придется пристраи-
вать к помещению отдельный вход.

По словам заместителя директо-
ра отдела стратегического консал-
тинга Colliers International в России 
Марины Гордеевой, в случае запре-
та размещения хостелов в жилых до-
мах такой формат низкобюджетного, 
временного размещения может в це-
лом исчезнуть. «В Москве в пределах 
ЦАО, где преимущественно разме-
щены хостелы, очень мало помеще-
ний, которые могут быть использова-
ны в качестве хостелов. Плюс ставка 
аренды в таких помещениях отразит-
ся на цене размещения в хостелах, 
что приблизит их к гостиницам»,— 
говорит она. «На сегодняшний день в 
Москве работает более 300 хостелов, 
и абсолютное большинство из них 
функционируют именно на площа-
дях жилых домов. Сегмент достаточ-
но интересен инвесторам: хотя Мо-
сква не является, строго говоря, ту-
ристическим городом, соответству-
ющий интерес к столице у туристов 
есть, а значит, есть потребность в раз-
витии гостиниц средней ценовой ка-
тегории, мини-отелей, хостелов, осо-
бенно в центре»,— добавляет предсе-
датель совета директоров компании 
RRG Денис Колокольников. Поэтому, 
по его словам, власти в данном слу-
чае проявляют чрезмерное и не сов-
сем понятное усердие: хостел — это, 
по сути, та же сдача жилья в аренду, 
при этом аренду никто запрещать не 
собирается. «Разумной альтернати-
вой полному запрету, на мой взгляд, 
было бы введение специальных нор-
мативов для хостелов, например 
касающихся количества гостей на 
определенное число квадратных ме-
тров»,— говорит он. Более того, как 
отмечает господин Колокольников, 
инициатива властей — в том случае, 
если она будет реализована,— силь-
но ударит по бизнесу и людям, кото-
рые этот бизнес на протяжении мно-
гих лет развивали. Помимо Москвы 
заметно пострадает хостел-сегмент 
в Сочи, Крыму и других курортных 
регионах страны, где этот формат го-
стиничной недвижимости очень рас-
пространен.

Однако некоторые эксперты зани-
мают более радикальную позицию. 
«В жилых домах не должно быть хо-

стелов. Жилье данного формата долж-
но располагаться в отдельно стоящем 
здании, так как это нивелирует воз-
можную негативную реакцию мест-
ных жителей по отношению к тури-
стам, а в случае с Москвой — к пред-
ставителям бывших советских респу-
блик, которые в большом количестве 
случаев являются постояльцами хо-
стелов, расположенных за предела-
ми Садового кольца»,— говорит гене-
ральный директор ИК Incentra (МФК 
«Ханой — Москва») Ле Чыонг Шон. 
По его словам, подобные инициати-
вы в дальнейшем могут превратить 
сегмент хостелов в прозрачный ры-
нок, где будут соблюдаться и права 
потребителя и инвестора. «В настоя-
щий момент данный сегмент нужда-
ется в регулировании, что позволит 
вывести его из тени, и только после 
этого мы сможем говорить о начале 
развития хостелов как направления 
гостиничного бизнеса для эконом-
ных туристов»,— говорит он. По сло-
вам управляющего партнера компа-
нии Blackwood Константина Ковале-
ва, многие хостелы не отвечают сов-
ременным требованиям безопасно-
сти: далеко не все предприниматели 
учитывают нагрузку на электросети, 
водоснабжение, не предусматривают 
необходимое противопожарное обо-
рудование, делают перепланировку 
без разрешений. При этом большин-
ство мини-гостиниц открываются в 
Центральном округе Москвы, в том 
числе в исторических зданиях, кото-
рым может быть нанесен серьезный 
ущерб в случае возникновения ка-
кой-то чрезвычайной ситуации.

«Мы всячески поддерживаем эту 
инициативу, потому что она окажет 
положительное влияние на развитие 
формата — появление современных, 
цивилизованных проектов, прибли-
женных к мировым стандартам»,— 
солидарен с ними вице-президент, 
генеральный директор NAI Becar 
Apartments Александр Самодуров.

Число пострадавших
Как объясняет Александр Самоду-
ров, в России традиционно хостелы 
и подобные форматы размещались 
на базе квартирного жилого фонда в 
помещениях, не предназначенных 
для проживания, в том числе под-
валах и на цокольных этажах. «На 
сегодняшний день доля предложе-
ний хостелов и мини-отелей от об-
щего объема предложений номер-
ного фонда составляет около 11% и 
16% от предложений по койко-ме-
стам в Москве. По данным господи-
на Самодурова, сейчас в Москве дей-
ствует около 145 хостелов и 400 ми-
ни-отелей, их общий фонд койко-
мест представлен около 7 тыс. номе-
ров. По данным руководителя депар-
тамента гостиничного бизнеса ком-
пании JLL Татьяны Веллер, в Москве 
функционирует около 300 хостелов 
с общим объемом около 10 тыс. кой-
ко-мест и приблизительно 75% из 
них расположены в жилом фонде. 
«На первых этажах они располагают-
ся далеко не всегда, так как в центре 
города, где, как правило, и старают-
ся открывать подобные средства раз-
мещения, первые этажи почти всег-
да заняты розничной торговлей или 
предприятиями питания»,— гово-
рит эксперт. По словам Татьяны Вел-
лер, этот сегмент привлекателен для 

инвестора низкой стоимостью вхо-
да — вложения в открытие подоб-
ного бизнеса весьма невелики — и 
высокой маржой — объем дополни-
тельно предоставляемых услуг, и, со-
ответственно, расходов минимален.

По данным департамента консал-
тинга, аналитики и исследований 
компании Blackwood, количество хо-
стелов в Москве составляет порядка 
1 тыс. объектов и может отличаться 
по типу: традиционные хостелы, ми-
ни-отели, общежития и т. д. «По своей 
структуре большая их часть (порядка 
80%) располагается в жилых домах. В 
последнее время этот сегмент стано-
вится все более интересным для ин-
весторов, особенно если в помеще-
нии планировалось расположение 
офисов, но в связи с местоположени-
ем и конъюнктурой рынка это невоз-
можно»,— говорит Константин Кова-
лев. «Наибольшее распространение 
хостелы получили, безусловно, в Мо-
скве и Санкт-Петербурге, хотя они в 
том или ином виде представлены во 
всех городах-милионниках. Если го-
ворить о Москве, то рынок хостелов 
на первых этажах жилых домов мы 
оцениваем в 250–280 объектов»,— 
говорит Марина Гордеева. По ее сло-
вам, последнее время сегмент был 
достаточно интересен для инвести-
ций: достаточно было иметь кварти-
ру, зарегистрироваться ИП, и можно 
было начинать вести деятельность.

Впрочем, по словам Марины Гор-
деевой, «сейчас ситуация с хостелами 
в Москве отличается от общероссий-
ской: во всех городах заполняемость 
хостелов очень сильно просела в свя-
зи с общим трендом снижения тур-
потоков. «В Москве же данное сниже-
ние не такое заметное, так как спрос 
формируется не только за счет тури-
стов, но и за счет 

”
кризисного перера-

спределения“ из других средств раз-
мещения, а также за счет приезжаю-
щих работать и учиться в Москву»,— 
говорит она. В Москве, по данным де-
партамента межрегиональных свя-
зей, национальной политики и ту-
ризма, порядка 125 хостелов и 335 
мини-отелей. «Предполагается, что 
в хостеле в основном многоместные 
номера без удобств, с местами обще-
го пользования на несколько номе-
ров и общей кухней, но это же опре-
деление можно отнести и к гостини-
це низкого уровня услуг»,— говорит 
Марина Смирнова, партнер, руково-
дитель отдела гостиничного бизне-
са и туризма Cushman & Wakefield. 
По ее словам, по факту может быть и 
больше объектов: можно говорить об 
объеме 500–600 единиц (мини-отели 
и хостелы) в целом.

«Если опираться на оценку НП 

”
Лига хостелов“, согласно которой в 

Москве в жилых домах расположе-
но порядка 220 хостелов, то, прини-
мая во внимание, что в среднем в по-
мещениях такого типа оборудова-
но 25 спальных мест со стоимостью 
проживания от 500 руб. в сутки, су-
точный оборот 

”
квартирных“ хосте-

лов можно оценить в 2,8 млн руб. при 
условии 100% заполняемости»,— го-
ворит директор по маркетингу и 
продажам УК «Фонд Юг» Ирина Шум-
ская. В итоге, по ее словам, годовой 
объем оборота московского рынка 

составляет чуть более 1 млрд. руб. 
«Оценить объем рынка по России в 
целом представляется затруднитель-
ным, поскольку данное направление 
развивается в основном в рамках на-
иболее популярных центров моло-
дежного туризма: в Москве и Санкт 
Петербурге»,— добавляет она.

Вопрос доходности
По словам экспертов, хостелы пред-
ставляют обычно нижний ценовой 
сегмент, где работают небольшие 
частные компании. «Обычно проек-
ты ведутся 

”
вскладчину“, практиче-

ски без заемного финансирования. 
Для таких небольших инвесторов это 
более интересное вложение средств, 
чем депозит в банке: имеешь регу-
лярный доход плюс актив, который 
не обесценивается»,— говорит Ма-
рина Смирнова. По ее словам, хоро-
шо работающий отель экономично-
го уровня приносит порядка 20–25% 
чистой прибыли (от выручки) после 
налогов. «Если покупать квартиры в 
пределах ТТК, то хостел на 25 номе-
ров, то есть двухкомнатных квартир с 
кухнями, может в год приносить 10–

15 млн руб. чистой прибыли: обыч-
но собственник регистрируется как 
ИП и платит 6% всех расходов, вклю-
чая НДС и налог на прибыль»,— гово-
рит она. Таким образом, окупаемость 
операционная составит порядка де-
сяти лет, то есть такой формат биз-
неса намного выгоднее, чем сдавать 
квартиру в аренду. По словам Ирины 
Шумской, этот сегмент представля-
ет безусловный интерес для инвести-
ций, поскольку ниша предложения 
бюджетного варианта на «переноче-
вать» в гостиничном сегменте дале-
ко не заполнена, а сама схема, ори-
ентированная на высокий оборот го-
стей при относительно низких издер-
жках, обеспечивает хорошую норму 
прибыли. Но серьезные инвестиции 
будут приходить только в условиях 
полной прозрачности сегмента — с 
правовой точки зрения, с точки зре-
ния самоорганизации бизнеса, клас-
сификации и соответствия разрабо-
танным стандартам.

«Если законопроект о запрете хо-
стелов в жилом фонде будет при-
нят, постепенно это аннулирует 75% 
предложения на данном рынке, на 

сегодняшний день пользующегося 
достаточно стабильным низкобюд-
жетным спросом»,— говорит Тать-
яна Веллер. По ее словам, это помо-
жет оздоровить рынок в плане стан-
дартов, прозрачности предоставля-
емых услуг и ценообразования, но, 
безусловно, повлияет на стоимость 
размещения в сторону ее увеличе-
ния — разумеется, приобрести и 
оборудовать отдельно стоящее зда-
ние с целевым назначением под хо-
стел гораздо более затратно. Более 
того, по словам господина Самоду-
рова, на пятки данному формату на-
ступает такой цивилизованный вид 
гостиничного бизнеса, как апарт-от-
ели, спрос на который вырос на 15% 
за последний год. «Сейчас трендом 
является развитие федеральных се-
тей апарт-отелей, например «Верти-
каль» и YE’S. И это стало привлека-
тельным форматом для инвестиций 
частных инвесторов»,— говорит он.

Алексей Лоссан

Коммуналка для путешественника
В ближайшее время Госдума может запретить размещать хостелы 
в жилых домах. По словам экспертов, подобные гостиницы создают 
дополнительную нагрузку на коммуникации и не соответствуют боль-
шинству санитарных требований, однако в случае принятия такого ре-
шения серьезно пострадает малый бизнес. При этом именно хостелы 
участники рынка называют одним из самых прибыльных сегментов 
рынка — в два раза выгоднее обычной сдачи квартиры в аренду.

Три четверти московских хостелов 
расположены в жилых домах

Сетевые апарт-отели составят  
серьезную конкуренцию  
мини-гостиницам и хостелам
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