
20     Четверг 20 апреля 2017 №69     Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      kommersant.ru

дом инвестиции

— форматы —

Следы уберизации
Владелец крупной финской строи-
тельной компании, как и положено 
состоятельному европейцу, построил 
большой деревянный дом — по сосед-
ству с собственными топ-менеджера-
ми. Дома у всех отдельные, однако ба-
ня общая: состоятельные совладель-
цы просто договариваются, чья оче-
редь париться. На таком же пример-
но принципе основан коливинг — 
совместное проживание. «Прообраз 
коливинга зародился на территории 
США в XIX веке, когда небогатые им-
мигранты, покоряя мегаполисы, юти-
лись в домах, разделенных на инди-
видуальные спальни и общую кух-
ню, гостиную и санузел. В современ-
ном же понимании данного слова ко-
ливинг возник лишь с началом ипо-
течного кризиса 2008 года»,— расска-
зывает президент международного 
агентства недвижимости Gordon Rock 
Станислав Зингель. По его словам, 
именно экономический крах инвес-
торов на рынке недвижимости и их 
растущая неуверенность вынудили 
девелоперов обратиться к новым ре-
шениям. В итоге к 2010 году наряду с 
коворкингами в США открылись пер-
вые сетевые коливинги, предполага-
ющие наличие общего рабочего про-
странства, мест общественного поль-
зования и индивидуальных спален.

По большому счету коливинг — 
это сочетание коворкинга и комму-
нальной квартиры, но с хорошим 
интерьером, не случайно подобран-
ным составом жильцов, отличной 
транспортной доступностью и вы-
соким качеством самой недвижимо-
сти (и ремонта в том числе). Как объ-
ясняет председатель совета директо-
ров Kalinka Group Екатерина Румян-
цева, коливинг родился, вобрав в се-

бя два других формата, стремитель-
но набравших популярность: ковор-
кинг и хостел. «Первые коливинги по-
явились в Сан-Франциско, и бизнес-
идея не нова: студенческие общежи-
тия можно считать прототипом коли-
вингов, усовершенствованным и от-
вечающим требованиям времени»,— 
отмечает она. По словам госпожи Ру-
мянцевой, в Америке аудитория у 
этого формата проживания наиболее 
широкая, создаются даже клубы, чле-
ны которых могут проживать в коли-
вингах одной сети, расположенных в 
разных районах города. Арендатора-
ми становятся представители твор-
ческих профессий, работники сферы 
информационных технологий, «сво-
бодные художники». Соседей подби-
рают либо сами постояльцы из сво-
ей среды, либо владельцы, управля-
ющие коливинга через собеседова-
ние, добавляет Екатерина Румянцева. 
Встреча с каждым потенциальным 
жильцом позволяет отсеять тех, кто 
не подходит остальным соседям.

В основе коливинга, как коворкин-
га или каршеринга, лежит один и тот 
же принцип — shared economy, когда 
несколько людей пользуются одной 
вещью. Иногда такое явление еще на-
зывают уберизацией экономики — в 
честь Uber, сервиса, перевернувшего 
представление о рынке такси. К слову, 
принцип совместной перевозки дав-
но вышел за пределы автомобильно-
го транспорта. В июне 2016 года ком-
пания РЖД анонсировала свои планы 
по созданию электронной площадки 
для оперирования вагонами. Предпо-
лагается, что робот в режиме реально-
го времени будет выбирать ближай-
ший порожний вагон, для того чтобы 
подать его грузоотправителю. Таким 
образом компания планирует сокра-
тить порожний пробег вагонов и до-
биться большей экономии.

Сегодня в разных странах мира 
можно найти сайты и мобильные 
приложения, где можно взять в крат-
косрочную аренду лыжи, велосипе-
ды, сноуборды, одежду и даже но-
вогодние елки. Более того, делиться 
можно не только товарами, но и услу-
гами. Например, индийское прило-
жение LittleSkill помогает пользова-
телям бесплатно обмениваться навы-
ками: пловец может научить програм-
миста и наоборот.

На рынке недвижимости убериза-
ция также коснулась самых разных 
форматов недвижимости. «Принцип 
shared economy буквально пронизал 
западный рынок недвижимости. На-
пример, в сегменте курортного жилья 

это всем хорошо известный таймшер, 
в сегменте офисной недвижимости 
— коворкинг, в сегменте жилья — ко-
ливинг. В свою очередь, сегмент го-
стиничной недвижимости может по-
хвастаться хостелами»,— рассуждает 
Станислав Зингель. По его словам, на 
первичном рынке существует множе-
ство форм приобретения недвижимо-
сти сразу несколькими собственника-
ми, в том числе и за счет ипотечных 
займов. Даже инвестиции в коммер-
ческую недвижимость осуществляют 
с другими совладельцами. Так, при-
обрести гигантский торговый центр 
можно лишь с сотней долларов в кар-
мане — достаточно купить ценные 
бумаги фонда. «Во всем этом кроется 
один принцип: разделение расходов 
между несколькими арендаторами 
или собственниками для последую-
щего поочередного или совместного 
использования недвижимости, в том 
числе и для извлечения дохода»,— от-
мечает Станислав Зингель.

От Нью-Йорка до Бали
По словам Екатерины Румянцевой, 
секрет популярности коливинга — в 
относительно невысокой по сравне-
нию с аналогами привычного фор-
мата арендной плате, наличии при 
этом всех современных удобств вро-
де посудомоечной машины, компью-
теров и безлимитного Wi-Fi. За поряд-
ком следят клининговые службы, за 
что жильцам доплачивать не нужно. 
У каждого постояльца отдельная ком-
ната или в крайнем случае комната 
для двоих. В квартире есть помеще-
ния для работы и творческой деятель-
ности, есть места для занятий, кото-
рые требуют тишины — чтения или 
просто отдыха.

Коливинги есть в США, Канаде, Ав-
стралии, Таиланде, России, Испании, 
Германии — практически во всех раз-
витых странах мира. «Сегодня коли-
винг особенно широко распростра-
нен в США. Годовой оборот данно-
го сегмента составляет около $10 мл-
рд. Коливингом в стране занимаются 
три крупные сетевые компании, у ка-
ждой из которых не менее 30 отдель-
но взятых объектов недвижимости, 
расположенных по всей стране. Ка-
питал крупнейших игроков сегмента 
превышает $10 млрд, что свидетель-
ствует о высокой востребованности 
данного формата жилья»,— говорит 
Станислав Зингель. По его словам, на 
примере США видно, что прожива-
ние в коливинге предопределяется 
финансовым положением: это обхо-
дится на 30–50% дешевле, чем аренда 
однокомнатных квартир. Но дело не 
только в дешевизне: на выбор форма-
та влияет и мировоззрение. Поэтому 
большинство арендаторов коливинга 
— небогатые творческие интеллекту-
алы в возрасте от 25 до 35 лет. «Среди 
них доминируют начинающие пред-
приниматели, фрилансеры, художни-
ки, музыканты и так далее. Для мно-
гих даже семейный статус не является 
препятствием к совместному прожи-
ванию с близкой по духу 

”
тусовкой“. 

Поэтому среди арендаторов коливин-
га много семейных пар без детей»,— 
рассказывает Станислав Зингель. По 
его словам, коливинг — это своевре-
менное предложение девелоперов 
для желающих сэкономить на регу-
лярном рынке аренды жилья. «При-
чем спрос порой превышает предло-
жение. В наиболее раскрученные ко-
ливинги Лос-Анджелеса сформиро-
вана очередь до 800 человек. Помимо 
Лос-Анджелеса активно коливинги 
развиваются в Нью-Йорке, Бостоне, 

Сан-Франциско, Майями, Сиэтле»,— 
рассказывает господин Зингель.

За пределами США коливинг полу-
чил распространение на самых раз-
ных континентах, достаточно много 
коливингов в австралийском Сиднее 
и Мельбурне, из европейских городов 
чаще всего эксперты называют Брюс-
сель, Рим, Лиссабон, Мадрид, из ази-
атских — китайский Шанхай. Впро-
чем, коливинги встречаются даже на 
Бали. Например, в городе Убуд компа-
ния Roam открыла собственный ко-
ливинг для представителей творче-
ских профессий: у каждого жильца 
есть своя комната с ванной, однако 
акцент сделан на общих пространст-
вах — в центре дома расположен ги-
гантский бассейн, а по вечерам жите-
ли собираются в просторном лаунже 
на крыше. «Рынок коливинга сформи-
рован в Лондоне. Более того, англий-
ская столица является исключением 
из общего правила: в отличие от дру-
гих мегаполисов, коливинг здесь рас-
пространен среди пенсионеров»,— 
говорит Станислав Зингель. По его 
словам, недавно в британской столи-
це был построен первый малоэтаж-
ный дом, рассчитанный на 25 семей 
преклонного возраста. Причем про-
ект ориентирован на покупателей, а 
не арендаторов жилья, как в других 
городах. В Великобритании даже дей-
ствуют ассоциации пожилых при-
верженцев коливинга. А в 2016 году 
появилась Older Women Co-Housing 
Group, создатели которой уверяют, 
что они предлагают своим клиентам 
не столько жилье, сколько новых дру-
зей. В Лондоне же расположен один 
из самых больших коливингов в ми-
ре — Collective Old Oak Common. Ком-
плекс рассчитан на 550 спален, поми-
мо которых в здании действует мно-
жество коворкингов, лаунжей для от-
дыха, есть даже собственные киноте-
атр и тренажерный зал. Как уверяют 
управляющие зданием, жители могут 
вообще не покидать коливинг: здесь 
есть все необходимое. Стоимость про-
живания в Collective Old Oak Common 
составляет £250 в неделю, и он пре-
жде всего рассчитан на тех, кто недав-
но переехал в британскую столицу.

Именно дополнительными услуга-
ми зачастую коливинги привлекают 
потенциальных жителей. Еще один 
интересный проект с незамыслова-
тым названием WeLive расположен в 
Нью-Йорке — он был запущен компа-
нией WeWork, которая ранее, как сле-
дует из ее названия, специализирова-
лась на коворкингах. Всего комплекс 
рассчитан на 200 спален, однако инте-
ресно, что девелоперы не ограничи-
лись исключительно предоставлени-
ем жилья и общих пространств вме-
сте с сопутствующими услугами: речь 
идет об образе жизни. Так, вместе с 
комнатой жильцы получают доступ 
к общим книгам, совместному карао-
ке и даже питанию. При этом каждый 
может выбрать не только комнату по 
своему бюджету, но и план прожива-
ния — например, за дополнительную 
плату можно получить даже тренера 
по фитнесу.

Инвесторы на паях
Одной из разновидностей shared 
economy на рынке недвижимости 
эксперты называют совместное инве-
стирование. Причем интересно, что 
одна из форм — вложения в те же ко-
ливинги. «Мы говорим не о покупке 
недвижимости вскладчину, а о соин-
вестировании строительства — это 
довольно популярный инвестпро-
дукт в Великобритании, Германии, 

Чехии: частные инвесторы вклады-
вают свои деньги в строительство и 
получают доход после продажи объ-
екта»,— подчеркивает директор по за-
рубежной недвижимости компании 
Knight Frank Марина Шалаева. По ее 
словам, деньги могут быть вложены 
как в жилую, так и в коммерческую 
недвижимость: студенческие обще-
жития, доходные дома, отели и апарт-
отели. «В Великобритании бюджет 
для соинвестирования начинается от 
£500 тыс., а итоговая доходность ко-
леблется от 10% до 25% годовых, срок 
реализации проекта составляет все-
го один-два года, и зачастую инвесто-
ры привлекают в него банковское фи-
нансирование»,— отмечает госпожа 
Шалаева. Основными видами таких 
инвестиций являются, по ее словам, 
во-первых, покупка старого здания 
одним инвестором или группой ин-
весторов, его редевелопмент и после-
дующая продажа готовых квартир. Во-
вторых, приобретение акций компа-
нии, специально созданной под кон-
кретный проект — эта структура вла-
деет земельным участком, привлека-
ет кредитные средства и выступает за-
казчиком строительных работ. «После 
реализации проекта компания лик-
видируется с выплатой остатков ак-
ционерного капитала ее участникам. 
Третий вариант — так называемый 
мезонинный кредит: частное креди-
тование застройщиков, нуждающих-
ся в дополнительном финансирова-
нии проектов. В этом случае обеспе-
чением выступают акции компании-
застройщика»,— объясняет Марина 
Шалаева.

По ее словам, совместно вклады-
вают в недвижимость и частные, и 
профессиональные инвесторы, у ко-
торых есть какие-то свободные сред-
ства, но нет возможности самостоя-
тельно реализовать девелоперский 
проект: недостает необходимого опы-
та и нет полного объема финансиро-
вания. «Соинвестирование для них 
— это возможность поучаствовать в 
строительстве объектов на ликвид-
ных и популярных зарубежных рын-
ках недвижимости, вложив при этом 
небольшое количество денег и не ор-
ганизовывая самостоятельно весь 
процесс, включая поиск и покупку 
участка, разработку проекта, получе-
ние соответствующих разрешений и 
лицензий, поиск подрядчиков и так 
далее»,— говорит госпожа Шалаева.

Если инвестируют в такие проек-
ты, как правило, состоятельные лю-
ди в возрасте, то живут в коливингах 
по всему миру чаще все-таки моло-
дые. Как отмечает Екатерина Румян-
цева, современная молодежь очень 
мобильна и не хочет привязывать-
ся к месту. «Молодые люди месяца-
ми, а то и годами живут на островах, 
сдавая квартиры, которые достались 
им по наследству от родителей и ба-
бушек. Даже кратковременное путе-
шествие длительностью в месяц или 
два планируется с выгодой для себя: 
почему бы не сдать квартиру людям, 
которые в этом нуждаются, таким же, 
как ты, путешественникам, для кото-
рых гостиничная индустрия выгля-
дит бездушной»,— рассказывает го-
спожа Румянцева. По ее словам, спе-
циальные сервисы позволяют делать 
это без риска, подбирать близких по 
духу и взгляду на мир арендаторов. 
Коливинг для них уже следующий 
шаг, а управляющие компании, рабо-
тающие с этим форматом, помогают 
найти подходящий для жизни объект 
практически в любой точке мира.

Алексей Лоссан

Коммуны по интересам
В последнее время в мире становится все бо-
лее популярным новый формат недвижимо-
сти — коливинг: люди со схожими взглядами 
и убеждениями делят жилое пространство 
не только или не столько по финансовым при-
чинам, сколько из-за общности мировоззре-
ния. Зачем покупать вещь, если ей можно 
пользоваться вместе с кем-то — именно 
на этом основан принцип shared economy.

Мода на коливинги уже дошла  
до Китая
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