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дом инвестиции

— аренда —

Впрочем, всем не уго-
дишь. Главное, что проект 

удовлетворяет базовые потребно-
сти любого арендатора: белый, над-
ежный договор (заключается на 11 
месяцев с возможностью пролонга-
ции), а значит, невозможность вы-
селения до окончания срока; квар-
тира с современным ремонтом (жи-
тельница «Лайнера» Татьяна раньше 
снимала квартиру в Брюсовом пере-
улке. Ремонт там был совершенно не-
возможен: он обошелся бы хозяину 
в несколько миллионов рублей. Так 
и приходилось жить в антикварной 
патине, но с вечно протекающими 
трубами) и по вполне разумной цене.

«На предброкеридже, до 12 июля, 
когда мы начали заселять жильцов, 
ставки аренды начинались от 36 тыс. 
руб. за студию 25 кв. м до 110 тыс. 
руб. за трехкомнатные апартаменты 
84 кв. м в месяц. В данный момент сто-
имость апартаментов — от 40 тыс. до 
110 тыс. руб. в зависимости от метра-
жа. В нее включены НДС, а также опла-
та круглосуточной консьерж-службы, 
охраны, диспетчерской службы, боль-
шинства коммунальных расходов. 
Дополнительно оплачиваются только 
счетчики коммунальных услуг: вода, 
электричество, тепло»,— рассказыва-
ет Анна Двуреченская, коммерческий 
директор АИЖК.

Шансов снять жилье в «Лайнере» 
нет: с июля контракт не расторгал 

никто. Но если такое все же произой-
дет, жилец, чтобы не потерять депо-
зит, обязан уведомить управляющую 
компанию о форс-мажоре за 45 дней. 
При расторжении отдельно оплачи-
вается уборка квартиры после до-
машних питомцев. Им тут, к слову, 
всегда рады, что является благом для 
многих арендаторов, жалующихся в 
тематических пабликах на то, что хо-
зяева не пускают в «квартиру мечты» 
из-за котика или собачки.

Подбором жильцов для «Лайнера» 
занималось агентство Savills, пред-
ставляя проект преимущественно 
своим корпоративным и частным 
клиентам. Рекламы давалось по ми-
нимуму. Тем не менее продать все 
квартиры удалось довольно быстро.

«Предварительное бронирование 
апартаментов в МФК 

”
Лайнер“ нача-

лось в марте 2017 года. Открытие со-
стоялось в июле, а в середине сентя-
бря все апартаменты были уже сда-
ны в аренду. Следует отметить, что 
около 30% апартаментов было забро-
нировано до момента возможности 
их просмотра. Количество отказов 
от заключения договора аренды уже 
после просмотра было минималь-
ным, и они были связаны с изменив-
шимися планами в отношении арен-
ды»,— рассказывает директор депар-
тамента аренды Savills в России Еле-
на Куликова. Это прямо указывает 
на высокий спрос на современное 
арендное жилье и нехватку предло-
жения в Московском регионе.

Serviced apartments
А как быть, если вы приехали в сто-
лицу на два-три месяца? Например, у 
вас краткосрочная работа, связанная 
с чемпионатом или выставкой? При 
этом вы хотите жить в удобной квар-
тире, не переплачивая. Отель — это 
все же отель, хоть и снимающий про-
блему уборки, но не дающий полно-
ценного комфорта.

Для продолжительных коман-
дировок, для студентов, приехав-
ших на сессию из другого города, 
для молодых и активных жителей 
во многих странах давно существу-
ет система serviced apartaments — 
апарт-отелей с необходимой для 
жизни инфраструктурой и собст-
венной управляющей компанией. 
В Москве и Санкт-Петербурге ее ре-
ализует компания «Пионер» в своем 
проекте YE’S.

Концепция апарт-отеля — «ми-
ни-город», то есть не только про-
странство для жизни и бизнеса (ком-
плекс из 504 апартаментов, бизнес-
центр площадью 15 тыс. кв. м и пар-
ковки на 122 места), но и все необ-
ходимое из сферы услуг: кафе и ре-
стораны, парикмахерская, фитнес 

с бассейном. Большой популярно-
стью у жильцов пользуется продук-
товый автомат: закрытые ячейки, в 
которых курьер оставляет заказан-
ные в интернет-магазине продукты. 
Иными словами, все нужное под ру-
кой — прямо в доме.

Примерно 70% номерного фонда 
управляющая компания YE’S сдает в 
аренду по договору с владельцами, 
которые получают доход до 10% годо-
вых на вложенные средства. Сроки 
аренды тут варьируются: есть крат-
косрочная, как в обычном отеле (от 
одной ночи), и долгосрочная — от од-
ного месяца до 11. Такой подход де-
лает контингент жильцов менее од-
нородным, чем при возможности 
только долгосрочной аренды. Но за-
то предоставляет более гибкие воз-
можности для съемщика.

Стоимость долгосрочной аренды 
рассчитывается по временной шка-
ле и зависит от ее продолжительно-
сти и типа апартамента. Цены варьи-
руются от 43 тыс. до 58 тыс. руб. в ме-
сяц на срок сдачи до 90 дней и сни-
жаются, если жилье снимают на че-
тыре месяца и дольше. Отдельно 
оплачиваются коммунальные услу-
ги — до 6,1 тыс. руб. в месяц. В целях 
сохранности имущества предусмо-
трен депозит в размере одной месяч-
ной платы.

Выбор для покупателя ограни-
чен площадью и планировкой: все 
апарты представляют собой студии 
от 27 до 42 кв. м без балконов. Все-та-
ки сложно представить себе семью с 
маленьким ребенком, разместившу-
юся с кроваткой в общей зоне и гото-
вящую на открытой кухне. Это вари-
ант для пар, молодых одиноких лю-
дей, делающих карьеру, студентов и 
командированных.

Проживающим в YE’S придет-
ся приспособиться и к локации. За-
стройщик указывает на близость к 
метро и возможность быстро туда 
дойти, но пришлось идти в гору, и 
дорога заняла у меня десять минут. 
К тому же Митино — район, удален-
ный от центра и основных москов-
ских потоков. Уже в следующем сво-
ем проекте застройщик попытал-
ся решить эту проблему, возводя но-
вый отель рядом со станцией метро 
«Ботанический сад».

Невероятно важна для такого ти-
па жилья правильная политика 
управляющей компании. Ведь каки-
ми бы замечательными и современ-
ными ни были здание и планиров-
ка апартаментов, главная ценность 
— жильцы. В YE’S управляющая ком-
пания показалась мне очень отзыв-
чивой и клиентоориентированной. 
Во время осмотра комплекса мне 
встретился арендатор на костылях. 

Помимо традиционных пандусов и 
возможности связаться с консьерж-
службой 24/7 в исключительных слу-
чаях к жильцам по их просьбе пуска-
ют гостей без обязательного пропу-
ска. Была также ситуация, когда в 
YE’S обратились работодатели од-
ного из проживающих, заволновав-
шись из-за его отсутствия. Все окон-
чилось благополучно, но оператив-
ный контроль и помощь админист-
рации в подобных случаях — край-
не важная опция, отсутствующая на 
рынке частного съема.

Арендное будущее
Очевидно, что в нашей стране жилье 
для «цивилизованной аренды» де-
фицитно: все апартаменты для дол-
госрочного проживания и в «Лайне-
ре», и в YE’S заняты. («Как вы искали 
жильцов?» — спрашиваю я менед-
жера YE’S, который показывал мне 
комплекс. Следует ответ: «Мы их не 
искали, это они нас нашли».) Поль-
зователь, не избалованный подоб-
ным предложением, вынужден ид-
ти на компромисс: жить ли ему в Ми-
тино, снимать ли в «Лайнере», нахо-
дящемся далековато от метро, пла-
тить ли 58 тыс. руб. в месяц за сту-
дию на окраине Москвы, обходить-
ся ли без парковочного места. Ан-
на Двуреченская замечает: «Сегодня 
мы оцениваем текущий объем рын-
ка аренды как 260 млн кв. м. Но сек-
тор цивилизованной аренды или 
аренды от юридических лиц состав-
ляет 110 млн кв. м». И этот объем по-
ка не освоен.

Программа АИЖК рассчитана до 
2031 года, но в реальности охваты-
вает пока только небольшой сектор 
рынка столицы (уже сейчас агентст-
во ведет лист ожиданий для заселе-
ния в МФК Match Point, запланиро-
ванного на 2019 год). Аккуратно ве-
дется речь о выходе на рынок в 14 ре-
гионах, прежде всего в городах-мил-
лионниках со своей спецификой.

В Санкт-Петербурге проект YE’S 
пока представлен только одним 
апарт-отелем, удаленным от цент-
ра. О региональных планах в ГК «Пи-
онер» говорят неопределенно: «Сеть 
апарт-отелей YE’S динамично рас-
тет. Номерной фонд сейчас составля-
ет 1,5 тыс. апартаментов. К 2021 году 
фонд апартаментов YE’S увеличится 
как минимум на 3,5 тыс. номеров в 
Москве, Санкт-Петербурге и Астане. 
Кроме того, мы не исключаем разви-
тия сети YE’S и в крупных стратеги-
чески важных городах России»,— за-
мечает директор по развитию сети 
отелей YE’S Андрей Жамкин.

«Подобный продукт, а именно 
квартиры и апартаменты в арен-
ду с централизованным управле-
нием и высокими стандартами ка-
чества, может быть спроектирован 
практически в любом проекте-но-
востройке преимущественно в го-
родах-миллионниках РФ. Доля та-
ких предложений может состав-
лять от 10% до 50% площадей. То есть 
если исходить из минимальной гра-
ницы в 10%, при ежегодном вво-
де 4–5 млн кв. м жилья вполне ве-
роятно появление до 500 тыс. кв. м 
арендных площадей ежегодно. С 
учетом отсутствия такого предложе-
ния на данный момент такой про-
гноз вполне реалистичен»,— резю-
мирует Елена Куликова.

При этом в любом крупном и да-
же среднем российском городе со-
зрел сегмент жителей, достаточно 
обеспеченных, мобильных и выби-
рающих комфорт, которые и долж-
ны стать съемщиками квартир в бу-
дущих доходных домах.

Дина Назарова

В апарт-отеле YE’S только студии от 27 до 42 кв. м, но они сдаются и на два-три месяца

В ЖК «Лайнер» можно арендовать 
площади от 25 до 84 кв. м  
на длительный срок
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