
ЗНАЧИМОСТЬ УК 
ПРИ ВЫБОРЕ 
ОБЪЕКТА 
ИНВЕСТИРОВАНИЯ

УПРАВЛЯЮЩАЯ КОМПАНИЯ
И ОТЕЛЬНЫЙ ОПЕРАТОР



КТО МЫ?

Компания VALO Hospitality вышла на рынок в 2016 году. 
На сегодняшний день компания успешно управляет 
номерным фондом свыше 3000 номеров различной 
категории звездности 3,4,5*, активно развивается
и масштабирует свой бизнес, выступает в качестве 
консультанта и партнера в проектах строительства
апарт-комплексов по всей России 

30 % ДОЛЯ VALO В 
КЛАССИФИЦИРОВАННЫХ
АПАРТ-ОТЕЛЯХ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

200 ПРОВЕДЕН АНАЛИЗ БОЛЕЕ 200 
ПРОЕКТОВ СТРОИТЕЛЬСТВА АПАРТ-
КОМПЛЕКСОВ В САНКТ-ПЕТЕРБУРГЕ И 
РЕГИОНАХ

300 ПРОВЕДЕНО БОЛЕЕ 300 ЭКСКУРСИЙ, 
ЛЕКЦИЙ, МЕРОПРИЯТИЙ ДЛЯ 
ПАРТНЕРОВ И УЧАСТНИКОВ РЫНКА

3000+ НОМЕРОВ В УПРАВЛЕНИИ В 2024

VALO - cамый масштабный комплекс апарт-отелей в
Санкт-Петербурге и России с уникальной концепцией, 
широкой инфраструктурой и профессиональным 
управлением

VALO Hospitality – 
управляющая компания
и отельный оператор
федерального масштаба 



МИССИЯ
VALO HOSPITALITY 

VALO – апарт-отели от классического гостиничного 
формата международного уровня до масштабного 
комплекса апарт-отелей страны.

Мы создаём  качественный продукт с 
безупречным сервисом по доступной цене, который 
дарит нашим гостям поистине уникальные эмоции
и впечатления.

Мы формируем здоровый и счастливый образ 
жизни людей через развитие туристической отрасли 
России.



185+
тыс.кв.м

3 800

8

млрд. руб.

отелей

20
номеров

инвестиционный 
капитал

3000+
инвесторов

ПРОЕКТЫ 
С ДОЛГОСРОЧНОЙ 

БИЗНЕС-МОДЕЛЬЮ ОТ 20 ЛЕТ

МЫ ПОСТРОИЛИ МЫ УПРАВЛЯЕМ

МЫ СОЗДАЕМ НАМ ДОВЕРЯЮТ

ГРУППА 
КОМПАНИЙ 

VALO

БУДУЩЕЕ 
ЗА АПАРТ-ОТЕЛЯМИ



НАШ ПУТЬ – ОТ ДЕВЕЛОПЕРА ДО ПАРТНЕРА ГОСУДАРСТВА

2016 год 2017 год 2019 год 2020 год 2022 год 2023 год

Начало
девелоперской 
деятельности

Старт продаж
проекта VALO

Заключение договора
с гостиничным 
оператором Accor

Запуск отеля 
VALO Hotel City

Установление
партнерства с 
государством

Выход компании
на федеральный 
уровень

Перенят опыт у международного
гостиничного оператора ACCOR 

В корпусе Mercure 5* применены  жесткие 
требования Accor, которые охватывают и 
весь функционал объекта: от пожарной 
безопасности и шумоизоляции до отделки 
и мебели.

УК VALO Service подписала соглашение
о сотрудничестве с правительством Иркутской 
области о строительстве в Иркутской области 
гостиничный комплекс апартаментного типа.

Группа компаний VALO – партнёр государства
в развитии туристического рынка РФ

УК VALO Service проведено обучение по 
апартаментам для Ростуризма.

2024 год

Формирование 
стандартов рынка



Масштабный проект «Город отелей», более 3000 номеров.
Реализация проекта с «0», разработка концепции, продажа 
апартаментов, управление.

VALO 
Санкт-Петербург
6 форматов отелей

3600 апартаментов

2,3 га

ПОРТФЕЛЬ 
ПРОЕКТОВ

UNO
Санкт-Петербург

Клубный апарт-отель (168 номеров) в центре города.
Участие в проекте в качестве приглашённой УК – 
разработка концепции, продажа апартаментов, 
последующее управление.

168 номеров

0,2 га

Премиальный апарт-отель в уникальной парковой зоне 
со SPA-комплексом, конференц-пространством и 
брендовым рестораном высокой кухни. 

Пушкин 

146 апартаментов

2,3 га

Байкальск

Комплекс апартаментов для круглогодичного 
загородного отдыха с европейским уровнем комфорта, 
предлагающий большой спектр объектов 
инфраструктуры и сервисов.

26,3 га

150 апартаментов, 

90 коттеджей

Gagarin City
Новосибирск

Многофункциональный комплекс
в Новосибирске, VALO Hospitality выступает 
в качестве Консультанта и Управляющего.

300+ апартаментов

8000+ кв.м 
коммерческих 
площадей 

VIDI
Санкт-Петербург

364 апартамента

1200+ кв.м 
коммерческих 
площадей 

Уникальный апарт-комплекс, расположенный в 
исторической части Санкт-Петербурга. VALO Hospitality 
принимает участие  в проекте в качестве управляющей 
компании. 

4500 номеров30 га



Опыт сотрудничества с международными 
гостиничными операторами

Преимущества VALO

Детально изучили и знаем стандарты 
международных отельных сетей Accor и Wyndham.

С уходом сетей с российского рынка УК VALO 
Hospitality является практически эксклюзивным 
носителем знаний и опыта.

Международные стандарты мы успешно 
адаптировали под особенности российского рынка 
и спроса.

Команда VALO – это микс из опытных 
специалистов гостиничного рынка 
и рынка недвижимости  

Образовательная площадка 
федерального уровня
VALO University
У нас существует школа гостеприимства
VALO University c участием господдержки
на региональном уровне.

Целью проекта является подготовка 
единомышленников и профессионалов – 
обучение, стажировка и повышение 
квалификации, обмен опытом, подготовка 
персонала для новых проектов.

Клуб инвесторов

Мы создали сообщество единомышленников. Наша цель – 
выйти на новый уровень взаимодействия с нашими 
инвесторами – доверительные, партнерские отношения. 

Участие в клубе инвесторов, помимо общения, обмена опытом, 
знаниями, новостями рынка, позволяет получать эксклюзивные 
предложения, опции и привилегии от управляющей компании. 

Являемся партнерами Росконгресса, Конгрессно-выставочного бюро 
Санкт-Петербурга, Российской Гильдии Управляющих девелоперов 
(РГУД).

Партнер государства

Мы участвуем в федеральном проекте «Пять морей» в рамках 
реализации рекреационного объекта на площади 26,3 га в Иркутской 
области, г. Байкальск.

Нами сформирована образовательная 
программа для Ростуризма по апарт-отелям.



Преимущества VALO
Команда VALO – это микс из опытных 
специалистов гостиничного рынка 
и рынка недвижимости  

Законодатели трендов

Разработаны уникальные операционные стандарты для апарт-отелей 
на всех этапах от концепции до реализации.

Разрабатываем операционные стандарты

Формируем стандарты и тренды для отрасли апарт-отелей.

Выгодные для инвесторов схемы 
взаимодействия с УК
Централизованное управление, агентский договор с собственником,
котловой метод начисления доходов.

Создаем юридическую схему бизнес-
модели под ключ
Проработанные договоры с устойчивой практикой.

Формируем мышление рынка
Открываем новые возможности для создания уникальных 
проектов.



КАКИЕ ФОРМАТЫ ЕСТЬ НА РЫНКЕ?
Гостиничный сервис/классификация

Псевдожилье
Сервисные 

апартаменты
Апарт-отели Классические отели

Аналог жилой 
недвижимости

Аналог жилой 
недвижимости

Инвестиционная 
недвижимость

Инвестиционная 
недвижимость

Нет гостиничного 
сервиса

Базовый сервис Гостиничный сервис Гостиничный сервис

Самостоятельное 
управление доходом

Преимущественно 
самостоятельное 

управление доходом
Управляющая компания Управляющая компания

Формат аренды: 
долгосрочная

Формат аренды: 
долгосрочная

Формат аренды: 
краткосрочная, 
среднесрочная,
долгосрочная

Формат аренды: 
краткосрочная

Множественность 
собственников

Множественность 
собственников

Множественность 
собственников

Один собственник

Классификация Nikoliers, 2023



СпецпроектыКлючевые треки
На фоне снижения объема инвестирования в 
классические гостиницы (консервативный 
институциональный вид инвестиций, невысокая
норма доходности)
кондо-формат дает возможность привлечения 
инвестирования в индустрию гостеприимства

МНОЖЕСТВЕННОСТЬ СОБСТВЕННИКОВ

ДЛЯ ДЕВЕЛОПЕРОВ

КОНДО-ФОРМАТ

ДЛЯ ГОСТЕЙ И АРЕНДАТОРОВ

Гостиничная 
инфраструктура

Безопасность

Гостиничный сервисОснащение номера 
всем необходимым 
для длительного проживания

ДЛЯ ИНВЕСТОРОВ

Инвестиция 
в понятный продукт

Сохранение средств

Получение 
пассивного дохода

Участие 
в гостиничном бизнесе

Централизованное
управление

ПРЕИМУЩЕСТВА АПАРТ-ОТЕЛЕЙ



Большие затраты по времени и 
силам (поиск арендаторов, мелкий 
ремонт, будничный вопросы и т.д.)

Порча имущества

Возможная субаренда 
нежелательным арендаторам

Изменение категории арендатора

СДАВАТЬ В АРЕНДУ САМОМУ

Сложность контроля

Ужесточение законодательства в 
части легализации «теневой» 
аренды

«Правильного выбора в реальности не 
существует – есть только сделанный выбор и 
его последствия». 

Эльчин Сафарли

РИСКИ ПРИ САМОСТОЯТЕЛЬНОЙ СДАЧЕ

Большие затраты по времени и 
силам (поиск арендаторов, мелкий 
ремонт, будничные вопросы и т.д.)

Порча имущества

Возможная субаренда 
нежелательным арендаторам

Изменение категории арендатора

СДАВАТЬ В АРЕНДУ САМОМУ

Сложность контроля

Ужесточение законодательства 
в части легализации «теневой» 
аренды

Сложный договор с 
«подводными» камнями
для арендодателя

Ограниченный перечень 
предоставляемых услуг 
клиентам

Репутация УК

Небольшая клиентская база

Непрозрачность расчётов

АРЕНДА ЧЕРЕЗ НЕБОЛЬШУЮ УК

Отсутствие автоматизации 
бизнес-процессов



Схемы взаимодействия участников рынка

Девелопер УК

Инвесторы

участие в %

АПАРТ-ОТЕЛЬ

Девелопер
Отельный 
оператор

ОТЕЛЬ

Девелопер

Инвесторы

договор 
управленияОТЕЛЬНЫЙ 

ОПЕРАТОР
В АПАРТ-ОТЕЛЕ

договор 
управления

General 
Manager

создание
юр.лица

УК
Отельный 
оператор

General 
Managerаренда

100%



ИНВЕСТИЦИИ В ЗАПУСК ОТЕЛЯ 

Отельный оператор Инвестиции, кто финансирует УК апарт-отеля

Девелопер
Приобретение оборудования, мебели, 

инвентаря 
Девелопер

УК

Девелопер
Бюджет pre-opening – затраты

 до открытия 
УК

Девелопер
Обеспечение оборотными 

средствами
УК

Девелопер
Затраты на работу
 с собственниками

УК

ПОДХОД ОТЕЛЬНЫХ И АПАРТ-ОТЕЛЬНЫХ ОПЕРАТОРОВ 



ПЛЮСЫ И МИНУСЫ

Договор аренды Формат договора управления Агентский договор

Сильная Защищенность договора Средняя 

Средняя Сложность постановки учета Высокая

По желанию
Обязательность отчетности по 

затратам 
Да

Полная Ответственность В рамках вознаграждения

Только для небольших 
проектов 

Возможность ведения налогового учета Да

ФОРМАТОВ ДОГОВОРА УПРАВЛЕНИЯ ДЛЯ ДЕВЕЛОПЕРА



АПАРТ-ОТЕЛЕМ?

» продуманная концепция и бизнес-модель;

» проработанные гостиничные технологии;

» централизованное управление;

» максимальная прозрачность для инвесторов;

» гибкость управления;

» баланс между кратко-, средне- и долгосрочной арендой;

» создание собственных центров подготовки кадров для УК, обучение;

» рост лояльных гостей;

» соблюдение всех требований российского законодательства

КАК ЭФФЕКТИВНО УПРАВЛЯТЬ 



ИНВЕСТИЦИИ СО СМЫСЛОМ

▪ Мы предлагаем инвестировать в развитие. 
Инвестировать в будущее.

▪ Работая над проектами в сфере гостеприимства, 
мы преследуем главную цель – развитие 
территории нашей страны. 

▪ Мы создаем проекты для людей.

▪ Через проекты мы создаем новую норму, 
традиции, культуру, будущее. 

▪ Масштабируя свой опыт, мы создаем 
уникальные проекты, отражающие культурный 
код места.

▪ В реализации наших планов с нами наши инвесторы – те, 
кто уже давно с нами, и те, кто еще присоединиться. 



СПАСИБО 
ЗА ВНИМАНИЕ!

Санкт-Петербург
ул. Салова, 61А

Гостиница VALO Hotel City

http://valohotelcity.ru/

https://vk.com/valohotelcity 

https://t.me/valohotelcitychat

https://dzen.ru/valohotelcity

VALO Университет

https://valouniversity.ru/soprovozhdenie/

VALO Hospitality

+7 (812) 380-82-66
valo-hospitality.ru

https://t.me/valoinvest

http://valohotelcity.ru/
https://t.me/valohotelcitychat
https://t.me/valoinvest
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