
 

— ситуация —

В начале 2023 года Люберецкий го-
родской суд Подмосковья вынес ре-
шение по иску дольщика жилого ком-
плекса «Измайловский лес» Евгения 
Лапенкова к структуре застройщи-
ка ГК ПИК ООО «Специализирован-
ный застройщик „Ривер Парк“». Дело 
очень стандартное: квартира была 
сдана, как указано в материалах дела, 
с существенными недостатками и де-
фектами. Суд встал на сторону доль-
щика и решил взыскать с застрой-
щика более 500 тыс. руб. Но это дело 
отличается от тысячи других похо-
жих разбирательств тем, что дольщик 
вместе с получением денежной ком-
пенсации обязан вернуть материалы 
ненадлежащего качества, а именно 
два оконных блока и дверь, которые 
подлежат замене. В ГК ПИК отказа-
лись от комментариев, связаться с го-
сподином Лапенковым не удалось.

Некоторые застройщики пошли 
еще дальше. К примеру, в профиль-
ных Telegram-каналах был опублико-
ван иск структуры ГК «Самолет» ООО 
«Специализированный застройщик 
„Самолет Путилково“» (строил ЖК 
«Большое Путилково» в подмосков-
ном Красногорске) к дольщикам, ко-
торые ранее получили через суд де-
нежную компенсацию за недостатки 
в строительстве. Девелопер требует 
вернуть стройматериалы ненадлежа-
щего качества, а именно окна, двери, 
ламинат, обойное полотно, натяжное 
полотно и линолеум. Если дольщик 
не сможет вернуть стройматериалы, 
то «Самолет» просит вернуть средст-
ва — указанные материалы он оце-
нил в 26,3 тыс. руб.

Сегодня застройщики все чаще пе-
реходят к практике встречных исков: 
требуют вернуть материалы и кон-
струкции, подлежащие замене по ре-
зультатам судебной экспертизы, для 
их дальнейшей переработки и ис-
пользования в качестве вторсырья, 
поясняет руководитель блока транс-

формации группы «Самолет» в Мос-
ковском регионе Клим Костюченко. 
Это необходимо в первую очередь для 
борьбы с «потребительским террориз-
мом», отмечает руководитель направ-
ления Home Development ГК «Кор-
трос» Екатерина Нестерова.

Избыток недостатков
Застройщики определили призна-
ки так называемого потребительско-
го терроризма. Как правило, в таком 
случае дольщик сразу обращается 
в суд, не пытаясь добиться от деве-
лопера устранения недочетов стро-
ительства по соглашению сторон, 
либо препятствует доступу в кварти-
ру для их устранения. В акте обследо-
вания квартиры такой дольщик на-
считал более 50 замечаний, а сумма 
требований составляет более 10% от 
стоимости объекта недвижимости.

Кроме того, зачастую интересы 
дольщика в суде представляет про-
фессиональная юридическая компа-
ния. По данным одного из крупных 
застройщиков страны, 72,4% исков 
от дольщиков к застройщику обла-
дают признаками «потребительско-
го терроризма». У этого девелопера, 
к примеру, был случай, когда за не-
дочеты при строительстве квартиры 
стоимостью 15,3 млн руб. дольщику 
удалось взыскать в суде 45,1 млн руб.

Иногда покупатели квартир пре-
пятствуют застройщику в устране-
нии недостатков, чтобы предъявить 
денежные требования о выплате им 
суммы исправления, но в действи-
тельности в этом совершенно не заин-
тересованы, а хотят просто получить 
компенсацию, отмечает директор по 
правовым вопросам «Главстроя» Веро-
ника Поддубная. Около 97% обраща-
ющихся в суд и получающих выпла-
ты дольщиков не тратят полученную 
компенсацию на новый ремонт, гово-
рит Клим Костюченко. Это форма зло-
употребления, но поскольку целью 
законодательства о защите прав по-
требителей является не обогащение 

одной из сторон, а восстановление ба-
ланса интересов, то возврат некачест-
венных материалов — это адекватная 
мера, считает госпожа Поддубная.

Тем не менее не всегда сами доль-
щики пытаются нажиться на за-
стройщиках. Сейчас на рынке ново-
строек сложилась ситуация, когда 
к покупателям приходят так называ-
емые профессиональные приемщи-
ки и предлагают им за небольшие 
суммы переписать все замечания 
по сданному жилью, часто раздувая 
список, с которым они потом могут 
пойти в суд и взыскать с застройщи-
ка своеобразный кэшбэк за покупку 
жилья, отмечает строительный экс-
перт Игорь Балабас. Это следствие не-
добросовестного поведения юриди-
ческих фирм, нашедших серую зону 
в регулировании требований к от-
делке, соглашается Клим Костючен-
ко. Это превратилось в отдельный 
бизнес таких юридических компа-
ний, которые просят за свои услуги 
20–30% от выигранной дольщиком 
суммы, добавляет господин Балабас.

Практика с возвратом материалов 
и комплектующих, по которым есть 
претензии, может отчасти снизить 
количество судебных исков от тех 
собственников, которые прицельно 
ищут мелкие недочеты в ремонтных 
работах или отделочных материа-
лах, чтобы взыскать с застройщи-
ка денежную компенсацию, счита-
ет первый вице-президент GloraX 

Александр Андрианов. В  обыч-
ной ситуации при покупке тех или 
иных товаров для получения денеж-
ной компенсации товар необходи-
мо фактически возвратить, отмечает 
управляющий партнер «Пропозиту-
ма» Дмитрий Галанцев.

Истребование застройщиком год-
ных к использованию строительных 
материалов делает судебные тяжбы 
по небольшим дефектам отделки не-
конкурентными по сравнению с воз-
можностью устранить дефекты сила-
ми застройщика до суда, соглашается 
управляющий партнер Asterisk Вла-
димир Хантимиров. Но возникает во-
прос, как будет проработан механизм 
возврата стройматериалов и как бу-
дет решаться ситуация, если они 
во время доставки будут поврежде-
ны, отмечает директор юридическо-
го департамента «ОМ Девелопмент» 
Екатерина Ухова. Замруководите-
ля юридического департамента ГК 
«Гранель» Максим Деев также отме-
чает, что идентификация материала, 
подлежащего возврату, может быть 
проблемой. «Это приведет к возник-
новению еще большего количества 
проблем и споров»,— предупрежда-
ет госпожа Ухова.

К тому же, полагает Александр 
Андрианов, распространение по-
добной судебной практики не мо-
жет радикально решить проблему 
«потребительского терроризма». Он 
считает, что решением может стать 

закрепление на законодательном 
уровне перечня недостатков, по ко-
торым дольщик может обращаться 
в суд для взыскания с застройщика 
денежной компенсации. В такой пе-
речень должны войти действитель-
но существенные недостатки, «а не 
мелкие царапины и недочеты, ко-
торые и так могут возникнуть в ходе 
эксплуатации», добавляет эксперт. 
Руководитель представительства 
Российского союза строителей в Ни-
жегородской области Михаил Ива-
нов считает, что необходимо создать 
единый госреестр экспертов в строй-
индустрии по аналогии с кадастро-
выми инженерами, так как сейчас 
в  качестве экспертов выступают 
люди, зачастую не имеющие долж-
ного образования и квалификации.

Тем не менее лазейку для недо-
бросовестных покупателей оставля-
ет пятилетний гарантийный период 
на отделку, при этом международ-
ный бенчмарк составляет до двух 
лет, говорит Клим Костюченко.

По другую сторону 
поцарапанной двери
Однако представители дольщиков 
совсем иного мнения: застройщи-
ки тоже нередко идут на ухищрения 
и вынуждают покупателей новостро-
ек обращаться в  суд. Как расска-
зывает руководитель «Кучембаев 
и партнеры» Алмаз Кучембаев, в его 
практике был случай, когда девело-

пер в одностороннем порядке пере-
дал объект недвижимости задним 
числом. Дольщики отказались при-
нимать квартиру с существенными 
строительными недочетами, и за-
стройщик неожиданно вспомнил, 
что направлял ранее уведомления 
дольщику, чтобы тот пришел на при-
емку, и понял, что установленный 
срок приемки уже вышел и он име-
ет право в одностороннем порядке 
закрыть акт приема-передачи, про-
должает юрист. «Таким образом деве-
лоперы пытаются уйти от просрочки 
передачи квартиры, чтобы не пла-
тить за это неустойку дольщикам»,— 
поясняет господин Кучембаев.

Застройщики очень редко удов-
летворяют претензии дольщиков по 
неустойке до суда, и дольщику при-
дется нести судебные расходы: гос-
пошлину, расходы на юриста, чтобы 
взыскать неустойку, говорит совет-
ник практики разрешения споров 
и банкротства BGP Litigation Руслан 
Петручак. В суде тоже все не так про-
сто для дольщика, так как передача 
квартиры — это неденежное обяза-
тельство, к которому закон не предъ-
являет требования к минимально 
допустимому порогу снижения не-
устойки. Застройщики об этом пре-
красно знают, поэтому в суде снижа-
ют неустойку иногда в пять-десять 
раз. Таким образом, девелоперам нет 
нужды выплачивать рассчитанную 
по закону неустойку в указанном 
в досудебной претензии размере, так 
как в результате суда ее размер будет 
уменьшен, поясняет юрист.

При непосредственной сдаче объ-
екта дольщику застройщик всячески 
торопит принять объект как можно 
скорее, без учета имеющихся заме-
чаний, отмечает Руслан Петручак. По 
его словам, обычной отговоркой деве-
лопера являются устные обещания, 
что подписание акта приема-пере-
дачи квартиры без замечаний — это 
формальность и  строители и  так 
устранят все замечания. «Вместе с тем 
после подписания акта зачастую за-
стройщик уже отказывается что-либо 
устранять, отправляя в управляющую 
компанию. В таком случае останется 
требовать с застройщика устранения 
недоделок в рамках гарантийных обя-
зательств, что совсем небыстро, и не 
любые недостатки могут быть устра-
нены в рамках гарантийных обяза-
тельств»,— добавляет адвокат.

Кроме того, сейчас застройщи-
ки продают много квартир и апар-
таментов в уже готовых комплексах. 
Зачастую они передают квартиры на 
баланс другой компании или физ-
лица, и в таком случае принудить 
застройщика к исправлению своих 
недочетов еще сложнее, так как от-
ветственность девелопера размыва-
ется, резюмирует Алмаз Кучембаев.

Дарья Андрианова
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Девелоперы жилья нашли новый способ борьбы 
с так называемым потребительским террориз-
мом, когда дольщики массово в суде взыскивают 
с застройщика крупные суммы за недостатки 
строительства и отделки. Теперь они требуют 
у покупателей жилья вернуть некачественные 
стройматериалы, чтобы отсуженные средства 
были направлены именно на ремонт, а не на дру-
гие цели. Участники рынка рассчитывают, что та-
ким образом покупатели жилья будут стремиться 
урегулировать конфликты в мирном порядке.  
Однако, предупреждают юристы, это часто  
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— экономика —

Снижение доступности жилья стиму-
лировало на рынке аренды новую вол-
ну спроса со стороны потенциальных по-
купателей, решивших пока отложить 
сделки. Снимать жилье для многих сей-
час выгоднее, чем выплачивать кредит 
за покупку собственного. Это уже приве-
ло к резкому росту арендных ставок.

Рынок долгосрочной аренды переживает 
бум. Согласно подсчетам «Авито Недвижимо-
сти», по итогам октября на рынках крупных 
городов страны было доступно на 28,1% мень-
ше квартир в аренду, чем годом ранее. В «Ин-
ком-Недвижимости» отмечают, что с начала 
2023 года количество доступных лотов в Мо-
скве сократилось на 66%, называя существу-
ющую экспозицию минимальной за послед-
ние 30 лет. Причина сводится к активному 
спросу: высокий сезон в этом году стартовал 
раньше обычного, еще в июле, и сохранялся 
как минимум до конца октября. «Сейчас ры-
нок аренды в сложной ситуации: с одной сто-
роны, из-за стагнации ставок в прошлом году 
часть тех, кто сдавал свои квартиры в аренду, 
продали их на волне высокого спроса и роста 
цен, с другой — из-за снижения доступности 
ипотеки часть россиян отложили покупку 
и предпочли арендовать жилье»,— объяс-
няет директор департамента «Этажей» Ольга 
Павлинова. Она добавляет, что в первую оче-
редь с рынка выбыли все наиболее ликвид-
ные варианты — это привело к существенно-
му изменению средней ставки аренды.

Квартирный ажиотаж
На ограниченное число доступных вари-
антов указывают и сократившиеся сро-

ки экспозиции. Так, в старых границах Мо-
сквы, согласно подсчетам «Яндекс Аренды», 
в июне—октябре квартиры дешевле 40 тыс. 
руб. в месяц сдавались в среднем на 27% бы-
стрее, чем в аналогичный период годом ра-
нее,— за восемь дней. В бюджете 40–60 тыс. 
руб. сокращение составило 31%, до десяти 
дней. Лоты за 60–80 тыс. руб. находили жиль-
цов на 40% быстрее, чем годом ранее, в сред-
нем за десять дней. За 80–100 тыс. руб. сдава-
лись за 13 дней, на 38% быстрее. В бюджете 
100–120 тыс. руб. средний срок экспозиции 
тоже оказался небольшим — 11 дней, на 58% 
быстрее, чем годом ранее.

Бюджетные квартиры — до 40 тыс. руб., 
по оценкам «Яндекс Аренды», быстрее все-
го сдавались в районах Южнопортовый, Со-
кол и Капотня, где на поиск жильцов уходит 
в среднем шесть дней. За семь-десять дней 
удается найти жильцов в квартирах за 40–
60 тыс. руб. в месяц в Бирюлево Западном, 
Нижегородском районе и Филевском пар-
ке. Около восьми дней уходит на сдачу жи-
лья за 60–80 тыс. руб. в месяц в Печатниках, 
Южном Бутово и Южном Тушино. Всего за 
пять дней недвижимость за 80–100 тыс. руб. 
в месяц удается сдать в Останкинском райо-
не. В Новой Москве квартиры в июне—октя-
бре сдавались в среднем за 12 дней — это на 
8% быстрее, чем годом ранее.

Тенденция прослеживается не только 
в Москве. В Санкт-Петербурге, по подсчетам 
«Яндекс Аренды», срок экспозиции в июне—
октябре составил в среднем 12 дней, сокра-
тившись на 40% год к году. Сдать квартиры 
в бюджетах до 30 тыс. руб. и 30–60 тыс. руб. 
можно в среднем за восемь дней. За год значе-
ния сократились на 38% и 31% соответствен-
но. Средняя экспозиция лотов за 60–90 тыс. 

руб. в месяц сократилась в среднем на 31%, 
до 17 суток. В сегменте до 90 тыс. руб. жильцы 
находятся в среднем за 16 дней, на 65% быст-
рее, чем годом ранее.

Арендные выгоды
Ажиотажный спрос и растущие цены — 
следствие не только естественной внутрен-
ней миграции и возвращения из-за рубежа 
части россиян, но и снижения общей до-
ступности покупки жилья. Причина — как 
в опережающем росте цен в последние не-
сколько лет, так и в сокращении в момен-
те доступности кредитования. Вторичное 
жилье в Москве, согласно ЦИАН, за год по-
дорожало в среднем на 4%, до 316 тыс. руб. 
за кв. м, цена новостроек выросла на 7%, до 
342,7 тыс. руб. за кв. м. Средняя ипотечная 
ставка, по данным ЦБ, на начало октября со-
ставила 7,92% против 6,71% годом ранее.

Как отмечают в ЦИАН, в условиях роста 
ставок по ипотеке на вторичном рынке часть 
тех, кто планировал покупать готовое жилье, 
вышли на рынок аренды. По подсчетам ана-
литиков, аренда жилья в среднем по горо-
дам-миллионникам может обходиться при-
мерно вдвое дешевле платежа по ипотеке на 
вторичном рынке с новыми условиями при 
ставке ЦБ 15% годовых. Разница с платежами 
по ипотеке на новостройку будет не столь ве-
лика. По данным ЦИАН, в этом случае аренда 
может быть дешевле всего на 5 тыс. руб., так 
как ставка по льготной ипотеке 8% значитель-
но ниже рыночных условий.

В «Дом.РФ» со ссылкой на совместные 
с ВЦИОМом опросы отмечают, что каждая 
пятая семья рассматривает аренду жилья как 
долгосрочное решение жилищного вопро-
са. «Причины — произошедший рост сто-

имости жилья, с одной стороны, и относи-
тельно стабильный размер арендной платы 
из-за роста предложения — с другой»,— по-
ясняет директор по развитию арендного жи-
лья «Дом.РФ» Вероника Янушкевич. По оцен-
кам «Дом.РФ», в среднем по стране на аренду 
жилья у семьи из двух человек уходит око-
ло 19% месячных доходов. Аналогичный 
показатель по ипотеке для квартир на пер-
вичном рынке — 22%, на вторичном — 24%. 
В Москве, по данным «Дом.РФ», расходы на 
аренду у семьи из двух человек займут 24% 
доходов в месяц, платеж по ипотеке за ново-
стройку — 28%, а платеж за квартиру на вто-
ричном рынке — 44% от доходов.

По данным ЦИАН, наименее выгодно ста-
новиться собственником новостройки в Ка-
зани, где аренда может быть дешевле плате-
жа по ипотеке на 71%, или примерно 20 тыс. 
руб. в месяц. В Санкт-Петербурге разрыв оце-
нивается в 39%, или 15 тыс. руб., в Красно-
даре — в 38%, или 10 тыс. руб., в Москве — 
34%, или 22 тыс. руб. Как отмечают в ЦИАН, 
эти города — лидеры по уровню цен на но-
востройки, а по уровню ставок аренды Ка-
зань и Краснодар находятся лишь в середи-
не списка миллионников, тогда как Москва 
и Санкт-Петербург — в верхних строчках 
рейтинга. Для Казани и Краснодара также 
остро стоит проблема нехватки лимита по 
льготной ипотеке, добавляют в ЦИАН.

В Челябинске, Уфе, Красноярске, Нижнем 
Новгороде, Омске и Воронеже, по данным 
аналитиков, платеж по ипотеке менее чем на 
3 тыс. руб. превышает среднюю ставку арен-
ды. А в Ростове-на-Дону, Самаре, Екатеринбур-
ге, Новосибирске и Волгограде ежемесячный 
платеж по ипотеке ниже, чем средняя ставка 
аренды, на 0,5–2,7 тыс. руб.

Ценовой перегрев
Но вполне вероятно, что ситуация еще может 
скорректироваться. Высокий спрос и вымы-
вание с рынка бюджетного предложения за-
кономерно привели к заметному увеличению 
средней стоимости аренды. Так, в Москве, по 
данным ЦИАН, снять однокомнатную квар-
тиру в начале ноября можно было в среднем 
за 54 тыс. руб. в месяц, двухкомнатную — за 
101,6 тыс. руб. Год к году эти значения увеличи-
лись на 19% и 39% соответственно. В Санкт-Пе-
тербурге аренда однокомнатных квартир за 
год стала дороже в среднем на 21%, до 36,2 тыс. 
руб. в месяц. Двухкомнатные варианты подо-
рожали на 18%, до 56,6 тыс. руб. в месяц.

Аналогичная динамика прослеживается 
во всех городах-миллионниках. Лидером по 
годовому увеличению средних цен стал Че-
лябинск. В ноябре однокомнатные квартиры 
в этом городе стоили в среднем 20,7 тыс. руб. 
в месяц. Это на 46% выше показателя ноября 
прошлого года. В Нижнем Новгороде дина-
мика составила 42%, до 29,3 тыс. руб. в месяц. 
В Екатеринбурге — 35%, до 29,5 тыс. руб. в ме-
сяц. Впрочем, выраженный рост цен на отно-
сительно небольших региональных рынках 
нередко обусловлен преимущественно изме-
нениями в структуре экспозиции в условиях 
ограниченного предложения.

Сейчас главная интрига для рынка дол-
госрочной аренды — стоит ли ждать сезонно-
го снижения средних ставок. Традиционно 
к концу осени собственники квартир стано-
вятся более сговорчивыми, соглашаясь сни-
жать цены на 5–10%, замечают в «Инком–Не-
движимости». Но аналитики не скрывают, 
что в этом году подобный эффект задержался 
из-за заметного дефицита предложения.

Александра Мерцалова

Покупка перешла в аренду
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дом тенденции

— туристическое жилье —

Уверенный рост
Новогодние праздники — сезон непродолжительных ту-
ристических поездок по стране, на которые путешествен-
ники, согласно подсчетам «Твил.ру», закладывают в сред-
нем три-четыре дня. И в этом году многие проведут их в 
квартирах, домах или апартаментах, предпочтя такой 
формат привычным гостиницам. Аналитики OneTwoTrip 
отмечают растущий в этом году спрос на размещение в 
объектах для краткосрочной аренды. Так, доля апартамен-
тов, забронированных на новогодние праздники, за год 
выросла на 37,2%, до 12,9%. Популярность гостевых домов 
увеличилась на 20%, они формируют 2,4% спроса.

В «Твил.ру» говорят, что спрос на посуточную аренду 
квартир, домов и апартаментов в целом на новогодние 
праздники год к году увеличился на 30%. В Ostrovok.ru за-
метили рост числа бронирований аналогичных объектов 
на 30 декабря — 8 января на 35% год к году. В общей струк-
туре этот сегмент занимает 24% бронирований, в прош-
лом году показатель был ниже — 21%. В «Суточно.ру» за-
фиксировали увеличение спроса на 50–60%.

Гендиректор «Суточно.ру» Юрий Кузнецов связывает 
высокий спрос с активным ростом рынка внутреннего 
туризма. «Новогодние праздники в целом будут успеш-
ными для рынка: сейчас забронировано уже 40% от обще-
го объема предложения, а непосредственно перед ново-
годними праздниками показатель достигнет 90%»,— рас-
суждает он. Согласно данным Росстата, по итогам девя-
ти месяцев года россияне действительно совершили по 
стране на 16,5% больше туристических поездок, чем го-
дом ранее,— почти 135 млн. В зимнем сезоне в Минэко-
номики рассчитывают на увеличение показателя год к го-
ду на 7%, до 30 млн.

Но найти подходящие средства размещения для ту-
ристов не всегда просто. По крайней мере именно с де-
фицитом классифицированных гостиниц во многих ре-
гионах аналитики Ostrovok.ru связывают текущий бум 
на рынке краткосрочной аренды. В периоды высокого 
спроса проблема наиболее ощутима: отели загружены 
максимально, поэтому малые объекты размещения по-
могают удовлетворить спрос, поясняют в компании. На-
иболее выраженное увеличение интереса к размеще-

нию именно в объектах краткосрочной аренды анали-
тики сейчас наблюдают в Нижегородской области — бо-
лее чем в два раза за год, в Ленинградской области — на 
82%, в Татарстане — на 81%, в Карелии и Тюменской об-
ласти — на 68%, в Ставропольском крае — на 64%, в Свер-
дловской области — на 55%, в Московской области — на 
53%, в Москве — на 39%, в Вологодской области — на 37%.

Многообразие выбора
Вторым важным фактором роста активности в сегменте 
эксперты Ostrovok.ru называют увеличение объема непо-
средственно предложения жилья в краткосрочную арен-
ду. Количество апартаментов, подключенных к сервису, 
за год увеличилось на 51%, отелей — только на 15%. Уве-
ренную позитивную динамику видят и другие сервисы.

Так, согласно данным «Авито Недвижимости», в ноя-
бре пользователям было доступно на 29% больше объявле-
ний о сдаче квартир, чем годом ранее. Чаще всего, соглас-
но данным сервиса, россияне сдают однокомнатные квар-
тиры: на их долю приходится 47% предложений. Следом 
идут студии (25%), двухкомнатные варианты (24%) и трех-
комнатные (5%). Доля квартир с четырьмя и более комна-
тами незначительна — около 4%.

Не исключено, что конфигурация на рынке скоро нем-
ного поменяется. По крайней мере наибольший прирост 
предложения за последний год в «Авито Недвижимости» 
зафиксировали в сегменте студий: число доступных ва-
риантов выросло сразу на 71%, в то время как «однушек» 
стало больше только на 20%. Экспозиция загородной не-
движимости, по расчетам «Авито Недвижимости», увели-
чилась за год на 38%. Здесь в аренду чаще всего предлага-
ются дома (69%), коттеджи (26%), таунхаусы и дачи (по 3%).

Ценовой ажиотаж
Несмотря на увеличение экспозиции, средняя стои-
мость краткосрочной аренды квартиры в России за год, 
по оценкам «Авито Недвижимости», увеличилась на 22%, 
до 2,3 тыс. руб. в сутки в ноябре. Снять однокомнатное жи-
лье при этом стоит 2 тыс. руб. за ночь, квартиру, где четыре 
или более комнат,— почти 6 тыс. руб. К ноябрю прошлого 
года значения выросли на 21% и 42% соответственно. Заго-
родная недвижимость сейчас сдается в среднем за 6 тыс. 
руб. в сутки. Это на 20% выше значения за аналогичный пе-
риод прошлого года. Заметнее всего подорожали таунхау-
сы — на 29%, до 4,5 тыс. руб. в сутки.

Но потенциальным арендаторам не стоит забывать и о 
сезонном повышении. В преддверии новогодних празд-
ников стоимость посуточной аренды недвижимости тра-
диционно увеличивается на 30% и более, напоминает ру-
ководитель направления краткосрочной аренды «Авито 
Недвижимости» Артем Кромочкин, традиционно советуя 
начинать подготовку к праздникам заранее.

В Ostrovok.ru считают, что размещение непосредствен-
но в период праздников в среднем обходится путешест-
венникам в 5,9 тыс. руб. в сутки. Это на 16% выше показа-
теля за аналогичный период прошлого года. Юрий Кузне-
цов говорит об увеличении на 15%, до 6,1 тыс. руб. в сутки. 
«Ставки к Новому году уже не должны расти: собственни-
ки выставляют цены на праздники заранее и фиксируют 
их»,— рассуждает он. А вот число хороших вариантов, по 
мнению эксперта, еще может заметно сократиться.

Директор по развитию и коммуникациям «Твил.ру» Ок-
сана Шустикова говорит, что именно на новогодние празд-
ники снять жилье сейчас можно в среднем за 5,8 тыс. руб. 
в сутки — это на 8% выше значения прошлого года. Имен-

но цену эксперт называет основным фактором, сдержива-
ющим рост рынка: дополнительный спрос сейчас удает-
ся получить городам, где средняя стоимость размещения 
выросла незначительно либо снизилась. Так, госпожа Шу-
стикова заметила трехкратное увеличение интереса к но-
вогодним поездкам в Ялту и Ярославль.

Согласно подсчетам «Суточно.ру», средняя стоимость 
размещения в Ярославле за год выросла всего на 2%, до 
5,9 тыс. руб. в сутки. Направлением со стабильными цена-
ми осталась и расположенная неподалеку Кострома. Сей-
час при бронировании жилья в городе на новогодние ка-
никулы туристы тратят в среднем 6,4 тыс. руб. за ночь, как 
и годом ранее. В Крыму отельеры традиционно предостав-
ляют скидки в зимний сезон, в этом году они, вероятно, бу-
дут больше обычного за счет общего сокращения турпото-
ка. В числе наиболее растущих с точки зрения спроса на 
размещение внутрироссийских направлений аналити-
ки OneTwoTrip выделяют Смоленск и Пятигорск, интерес 
к которым увеличился в пять и два раза соответственно.

Точки роста
Самым востребованным направлением новогодних по-
ездок в Ostrovok.ru называют Санкт-Петербург. Средняя 
стоимость забронированной ночи на период новогод-
них каникул здесь выросла на 33% к прошлому году, до 
5,6 тыс. руб. В «Суточно.ру» динамику оценивают в 16%, 
но приводят схожую цифру в натуральном выражении — 
5,4 тыс. руб. В Москве клиенты сервиса тратят на разме-
щение в среднем 6,1 тыс. руб. за ночь, на 14% больше, чем 
годом ранее. В Ostorovok.ru динамику оценивают в 19%, 
до 6,4 тыс. руб. Согласно данным OneTwoTrip, за ночь в 
Москве в период новогодних каникул пользователи сер-
виса платят в среднем 8,5 тыс. руб., что примерно соот-
ветствует показателю за аналогичный период прошлого 
года. Ночь в Сочи, по данным сервиса, стоит в среднем 
10 тыс. руб., на 7% больше, чем годом ранее. В Казани рост 
составил 5%, до 8,7 тыс. руб. за ночь. В Ostrovok.ru оцени-
вают динамику в Татарстане в целом в 17%, до 7 тыс. руб. в 
сутки. Аналогичное увеличение произошло в Краснодар-
ском крае — до 8,1 тыс. руб. за ночь.

В Нижегородской области, согласно данным Ostrovok.
ru, краткосрочная аренда за год подорожала на 26%, до 
8,2 тыс. руб. за ночь. В Мурманской области аналитики 
оценивают динамику в 22%, до 7,1 тыс. руб. В Калинин-
градской области рост оценивается в 10%, до 4,6 тыс. руб. 
Но даже в пределах одного региона динамика может 
сильно зависеть от конкретной локации. Так, Юрий Куз-
нецов добавляет, что непосредственно в Калининграде 
объекты на новогодние праздники арендуют в среднем 
за 4,3 тыс. руб. в сутки, в Зеленоградске — за 5,3 тыс. руб. 
Рост год к году составил 23% и 26% соответственно.

Аналогичная картина прослеживается и в Карелии. В 
среднем краткосрочная аренда в республике на новогод-
ние праздники оценивается в 5,6 тыс. руб. в сутки, ука-
зывают в Ostrovok.ru. Год к году значение выросло всего 
на 2%. Одновременно в Сортавале, по словам господина 
Кузнецова, увеличение составило сразу 30%, до 9,7 тыс. 
руб. за ночь. Увеличение цен эксперт отмечает и в странах 
ближнего зарубежья. Например, в Минске краткосрочная 
аренда на новогодние праздники за год выросла в цене на 
20%, до 8,5 тыс. руб. в сутки.

Александра Мерцалова

Дом на каникулы
Ноябрь и декабрь — время активного 
планирования краткосрочных тури­
стических поездок по стране, когда 
путешественники все чаще предпо­
читают краткосрочную аренду раз­
мещению в классических отелях.  
Интерес к альтернативным средст­
вам размещения за год вырос на 
треть, а спрос, как известно, подсте­
гивает не только предложения, но 
и цены. Средняя стоимость кратко­
срочной аренды квартиры или дома 
за год выросла в среднем на 22%.

Бум внутреннего туризма ожидаемо привел к росту цен на краткосрочную аренду жилья на новогодние каникулы
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Три башни Hide, возведение кото-
рых заканчивают компании MR 
Group и Dominanta, видны отовсю-
ду, но они похожи на естественное 
развитие и продолжение городского 
пейзажа, новая высотная доминанта 
на линии городского горизонта, ви-
зуально соединяющая «Москву-Си-
ти» и шпиль Университета на Воро-
бьевых горах.

Точка при этом поставлена очень 
верно: практически у подножия зе-
леный массив Воробьевых гор, Се-
туньский лесопарк, река Сетунь 
и Москва-река. До «Москва-Сити» 
прямой отрезок Третьего транс-
портного кольца: без пробок ехать 
три минуты. Еще ближе выезд на 
Кутузовский проспект в обе сторо-
ны — в центр и в область. А недавно 
к транспортным преимуществам до-
бавился еще и платный дублер Ку-
тузовского — проспект Багратио-
на, стрелой уносящий автомобили 
в сторону Рублевки и запада области.

Удобство района ценят и покупа-
тели: по данным NF Group, по итогам 
первого полугодия 2023 года Рамен-
ки вошли в топ самых популярных 
локаций у состоятельных покупате-
лей на первичном рынке. Тройку ли-
деров составили Дорогомилово (33% 
сделок), Хамовники (24% сделок) 
и Раменки (10% сделок). И это на фо-
не активного роста интереса к рын-
ку элитной недвижимости, кото-
рый особенно хорошо виден по ито-
гам третьего квартала 2023 года, ока-
завшегося одним из самых успеш-
ных за последнее время. Так, по дан-
ным NF Group, интерес к покупке 
в целом в сегменте элитной жилой 
недвижимости по сравнению с ана-
логичным периодом прошлого года 
вырос на 127%. При этом в сегменте 
«премиум» число сделок выросло на 
120%, а цена метра и цена среднего 
лота — на 3%.

С видом на город
Дело не только в общерыночной си-
туации, но и в характеристиках са-
мого проекта, предлагающего но-
вый уровень комфорта и сервиса. 
Hide  — проект самодостаточный 
и любящий своих жителей. Архи-
тектура комплекса спроектирована 
по классическому принципу разде-
ления общественных и приватных 
пространств. Центром композиции 
является красивое административ-
но-торговое здание, украшенное ко-
лоннадой, которое соединяет жилые 
41-этажные башни, возвышающие-
ся над суетой города. Высота потол-
ков типового этажа 3,25 м обеспечит 
великолепные видовые характери-
стики из окон всех квартир, особен-
но повезет владельцам пентхаусов — 
потолки 5,2 м сделают так, что город 
и небо станут частью интерьера.

У каждого из трех корпусов свое 
имя: ParkLane, RiverSide и WestDale. 
Они, как братья или сестры, похожи, 
но при этом яркие индивидуально-
сти: стеклянный в серебристом об-
рамлении, антрацитовый и латун-
ный. Во всех трех корпусах пано-
рамные окна, причем конструкцией 
предусмотрена возможность естест-
венного проветривания даже на са-
мых высоких этажах. Дополнитель-
но предусмотрена ламинарная сис-
тема вентиляции, при которой воз-
дух обеззараживается на 99,9%, охла-

ждается или нагревается до комфорт-
ной температуры. Параметры влаж-
ности также регулируются в системе.

Выходить из дома тоже прият-
но: рядом не только зеленые масси-
вы, но и благоустроенная набереж-
ная Москвы-реки, вдоль которой, 
например, на велосипеде или само-
кате через Воробьевы горы и Нескуч-
ный сад можно доехать до парка «Му-
зеон». А любители долгих прогулок 
могут дойти и пешком.

Комфорт внутри
Внутреннее наполнение комплек-
са — работа команды, состоящей из 
именитых дизайнеров. Проект лоб-
би двух башен выполнен бюро Оле-
га Клодта, еще одной — известным 
дизайнером Лейлой Улуханли, а над 
центральным лобби работало бю-
ро Сестер Сундуковых S+S. Простор-
ное современное лобби, объединен-

ное с лобби-баром, богато украшено. 
Дизайнеры выбрали классическую 
основу с  ее монументальностью 
и изысканностью, внедрив в нее сов-
ременные элементы в виде мебели 
и освещения.

Главный элемент, задающий ха-
рактер парадного интерьера,— кес-
сонный потолок, сочетающий клас-
сические формы и  современный 
материал с незаметными встроен-
ными светильниками, создающи-
ми мягкий свет для уюта и комфор-
та. С не меньшей заботой подошли 
в MR Group и к разработке концеп-
ции общественной инфраструкту-
ры проекта, доступной только его 
жителям. Для проекта разработана 
уникальная концепция Life Space, 
предполагающая, что все, что нужно 
для каждодневной жизни, резидент 
сможет получить внутри комплекса. 
Здесь будет место для всего: удален-

ной работы, тренировок, встреч и от-
дыха на свежем воздухе.

В ЖК предусмотрены: лаунж-зона 
в гранд-лобби, гостиная, терраса для 
отдыха с шезлонгами и теневыми 
навесами, home office, переговор-
ные комнаты, студия йоги и массаж-
ный кабинет. Внутренние возможно-
сти комплекса станут дополнением 
к квадратным метрам квартиры. Жи-
тели смогут заранее бронировать пе-
реговорные, заниматься в зале с лич-
ным тренером или в группах, а так-
же устраивать спа-перезагрузку по-
среди недели. Расходы за пользова-
ние внутренней инфраструктурой 
будут включены в ежемесячный пла-
теж, а значит, совсем незаметны для 
владельцев недвижимости.

На первых этажах разместится 
ритейл, доступный не только жите-
лями Hide, но и ближайших домов. 
Подход к выбору арендаторов тоже 
самый тщательный: в компании ри-
тейл-помещения не продают, а сда-
ют в аренду, подбирая самых луч-
ших. Особое внимание уделяется 
детской инфраструктуре — напри-
мер, детский садик будет работать 
по самым современным методикам. 
Акцент на детский сад вполне пра-
гматичен: как показывают исследо-
вания, для принятия решения о по-
купке детсады и школы являются од-
ним самых важных критериев выбо-
ра нового дома для семьи.

Прогрессивным будет и двуху-
ровневый подземный паркинг, вме-
щающий 634 машино-места и 21 ме-
сто для парковки мотоциклов. Въезд 
в него осуществляется по считыва-
телю госномера, а места оснащены 
зарядными станциями для электро-
мобилей.

Сервис «на пять»
Создатели Hide запланировали 
в комплексе консьерж-сервис уров-
ня пятизвездного отеля. В гранд-лоб-
би круглосуточно будет находиться 
администратор, в зоне каждого зда-
ния — свой ресепшен. У админис-
тратора можно будет заказать про-
пуск гостям, проконсультировать-
ся по коммунальным услугам, выз-
вать техническую службу или охра-
ну. Через него можно будет передать 
письма и посылки, забрать или от-
править вещи в местную химчистку, 
заказать грузчиков, доставку бутили-
рованной воды в квартиру.

Воспользоваться услугами адми-
нистраторов сервиса можно как в оф-
лайн-, так и онлайн-формате — через 
мобильное приложение или по теле-
фону. «Наши резиденты смогут полу-
чить услуги, как в хорошем отеле. 
Консьерж станет их надежным по-
мощником, который всегда рядом. 
Его можно попросить занести чемо-
дан. Он сможет организовать выгул 
и уход за питомцем во время отпу-
ска. Консьерж приготовит кофе для 
вас и ваших гостей, если вы встреча-
етесь в гранд-лобби»,— рассказывает 
заместитель генерального директо-
ра MR Group Евгения Старкова.

Цена имеет значение
Состоятельные люди—покупатели 
квартир в Hide умеют считать день-
ги. И здесь подсчеты в их пользу. 
Стоимость квартир начинается от 
21 млн руб. за просторную студию. 
Покупателям доступны льготные 
кредиты от банков—партнеров ком-
пании — так, размер ипотечной став-
ки на кредит до 30 млн руб. составит 
7,89% без удорожания квартиры. Дей-

ствуют и другие специальные усло-
вия, такие как Trade-In: MR Group 
выкупит старую квартиру и зачтет ее 
в качестве платежа при покупке но-
вой. Квартиру можно купить и без 
посещения офиса — онлайн. И еще 
одно важное замечание: срок сдачи 
объекта — второй квартал 2024 года, 
а значит, начать жить в Hide можно 
будет уже в следующем году.

Кстати, партнер региональный 
директор департамента городской 
недвижимости NF Group Андрей 
Соловьев советует не откладывать 
покупку в долгий ящик. «Усиление 
волатильности курса валют всегда 
побуждает к поиску наиболее лик-
видных направлений сохранения 
и увеличения капитала для нивели-
рования возможных рисков»,— от-
мечает эксперт. Как и прежде, в ка-
честве одного из самых надежных 
активов рассматривается покуп-
ка элитной недвижимости. С уче-
том сохранения стабильной цены 
предложения особенно выгодным 
вложением это станет для состоя-
тельных покупателей с валютными 
сбережениями.

Кроме того, во многих объектах 
все еще действуют дисконты и спе-
циальные условия приобретения 
лотов. Однако при сохранении высо-
ких показателей спроса девелоперы 
могут начать постепенно сокращать 
акционные программы или снижать 
размер дисконта. Поэтому для боль-
шинства покупателей сейчас луч-
шее время для приобретения элит-
ной недвижимости как для себя, так 
и в качестве долгосрочного инвести-
ционного вклада»,— комментирует 
ситуацию эксперт.

Оксана Самборская

Дом, который обнимает
Прийти домой и забыть 
о городской суете, 
проблемах и заботах 
дня. Проснуться дома 
и чувствовать себя лю-
бимым. Все это полу-
чают владельцы квар-
тир в премиальном 
проекте, строящемся 
в престижных Рамен-
ках около заказника 
«Воробьевы горы».

П Р Е М И А Л Ь Н Ы Й  Ж И Л О Й  К О М П Л Е К С  H I D E

Месторасположение................. �Москва, Западный административный округ,  
1-й Сетуньский проезд, вл. 6–10

Архитектурная концепция .........бюро ADM
Входные группы........................ �Oleg Klodt Architecture & Design, бюро Сестер Сундуковых S+S, 

бюро Leyla Uluhanli Interiors
Планировочные решения..........Oleg Klodt Architecture & Design
Интерьеры квартир...................бюро Leyla Uluhanli Interiors
Реализация инвестиционно-
девелоперского проекта........... «УК ДОМИНАНТА»
Количество квартир..................863
Особенности квартир............... �35 индивидуальных планировочных решений  

для максимальной эргономичности и комфорта
Видовые характеристики.......... �на Воробьевы горы, Сетуньский лесопарк, реку Сетунь 

и Москву‑реку
Инфраструктура........................ �ритейл-зона, детский сад, подземный паркинг, лаунж-зона 

в гранд‑лобби, гостиная с мини-кухней, терраса для отдыха 
с шезлонгами и теневыми навесами, home office,  
переговорные комнаты, студия йоги и массажный кабинет
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дом пространство

— практика —

В последнее время работа застрой-
щиков на данном направлении 
в  Москве развивается очень ин-
тенсивно как концептуально, так 
и с точки зрения технической реа-
лизации. Архитекторы, в свою оче-
редь, находятся в  непрерывном 
поиске новых решений, основан-
ных на актуальных исследовани-
ях и трендах. Покупатели стали го-
раздо более разборчивыми и требо-
вательными, а борьба идет за функ-
циональность буквально каждого 
квадратного метра жилья, предла-
гаемого в продажу. Главные тенден-
ции в данном вопросе ориентирова-
ны на продуманность и эргономич-
ность планировок, а в плане прио-
ритетов как пример можно выде-
лить всеобщее желание получить 
большое и гибкое пространство кух-
ни-гостиной. Медлить с обновлени-
ем квартирографии в новых проек-
тах и держаться за устаревшие, хоть 
и когда-то успешные схемы — заве-
домо проигрышный путь.

Ванна для отдыха
Люди начали проводить в общении 
друг с другом гораздо больше време-
ни, активнее приглашать гостей, це-
нить комфорт локальной среды в це-
лом. Многие перестали бояться сов-
мещения «технической зоны» кухни 
с гостиной и гибридизации поме-
щений как таковых. Все чаще жите-
ли больших городов пользуются до-
ставкой готовой еды, а кухня прио-
бретает статус дизайнерского эле-
мента квартиры, своеобразного со-
циального хаба. Трансформируе-
мость пространства и отсутствие 
жестко привязанных сценариев для 
помещений — крайне популярная 
тенденция в современной жилой ар-
хитектуре.

Значимым фактором стимуля-
ции спроса через работу с планиров-
ками стало наличие просторных са-

нузлов. Еще десять лет назад многие 
по привычке проектировали ван-
ные комнаты по устаревшим паттер-
нам панельных домов, а сейчас это 
помещение стало важнейшим ме-
стом для расслабления, отдыха от ин-
тенсивного ритма современной жиз-
ни. Особенно сильно это проявляет-
ся при создании квартир бизнес-
класса, где крайне актуален запрос 
на master-bathroom. Непременным 
условием для домов данного уровня 
также стало наличие места под про-
сторный гардеробный шкаф в спаль-
нях и общей гардеробной—хозяйст-
венной комнаты.

В квартирах с  тремя и  более 
спальнями наблюдается повыше-
ние спроса на отдельные прачечные 
помещения. Покупатель готов полу-
чить сравнительно небольшие уют-
ные спальни, но обязательно хочет 
большие общественные пространст-
ва и удобные, эргономичные хозяй-
ственные помещения.

Если говорить о таком важней-
шем показателе, как нарезка площа-
дей внутри объекта, то, разумеется, 
каждая крупная компания в боль-
шей степени ориентируется на соб-
ственный опыт, понимание ситуа-
ции, состояние дел, продаж и т. д., 
а не на формальные регламенты. 
Жестких стандартов как таковых се-
годня просто нет, а скорее есть об-
щее понимание ситуации.

Приводя условный пример сред-
невзвешенных значений, за основу 
можно взять жилье комфорт-клас-
са в пределах МКАД и ближайшем 
Подмосковье. Так, студии там чаще 
всего составляют 15–20% от предло-
жения во всем ЖК, а их площади ва-
рьируются от 25 до 35 кв. м. Одно-
комнатные квартиры площадью от 
35 до 45 кв. м занимают 35–40% от 
общего жилого пространства, двух-
комнатные квартиры площадью 
от 45 до 65 кв. м — около 30%. Трех-
комнатные лоты площадью от 60 до 
85 кв. м занимают 5–10%, а доля че-

тырехкомнатных квартир площа-
дью от 90 до 100 кв. м составляет все-
го около 5%.

От ментальности 
не убежать
Конечно, квартирография объекта 
во многом зависит от класса жило-
го комплекса и его расположения 
на карте. Так, в более премиальных 
объектах в пределах ТТК либо в цен-
тре города будет больше многоком-
натных лотов, а также пентхаусы на 
последних этажах с высокими по-
толками.

Составление схемы планировок 
в элитных объектах требует индиви-
дуального подхода, «ручной» работы 
архитектора, так как от этого рецеп-
та зависит успешность реализации 
объекта. В некоторых премиальных 
объектах квартирография вполне 
может быть плавающей, когда кли-
ент покупает две смежные квартиры 
и просит застройщика объединить 
их в одну, узаконив планировочные 
решения через экспертизу.

Нельзя забывать и о том, что ор-
ганизация быта в нашей стране во 
многом все еще продиктована типо-
выми решениями советских квар-
тир. В данном контексте для рос-
сиян обязательно наличие прихо-
жей и «грязной зоны» с местом для 
уличной обуви. Крайне важно, что-
бы этого пространство не было вид-
но из парадного помещения кухни-
гостиной.

Наш менталитет требует наличия 
функциональных кладовых поме-
щений для хранения баночек, запа-
сов, спортивного инвентаря, убороч-
ной техники и т. д. Многие годы бал-
коны ассоциировались с чем-то вро-
де складов, вместо того чтобы быть 
полезным и комфортным рекреаци-
онным пространством, но сегодня, 
к счастью, от этой «традиции» удает-
ся избавляться, в том числе за счет 
более продуманной, функциональ-
ной квартирографии.

Стоимость жилья в России посто-
янно увеличивается, особенно в по-
следние годы, в связи с чем наблю-
дается общая тенденция к уменьше-
нию среднего размера лота. В дан-
ном контексте бизнес- и премиум-
класс стоят несколько отдельно от 

других проектов, но общий тренд 
именно таков. Поэтому задача архи-
тектора, с одной стороны, усложня-
ется, а с другой — становится более 
интересной и многосторонней. Не-
обходимо соблюсти все актуальные 
требования к удобству, полезности, 
технологичности и одновременно 
держаться в рамках определенных 
параметров по средней площади. 
В ситуации роста спроса на малоком-
натные квартиры очень важно пой-
мать правильную конфигурацию 
плана для максимально эргономич-
ного размещения мебели.

Формат имеет значение
Если говорить о наиболее компакт-
ном жилье для молодых людей, то 
ванные в подобных квартирах для 
оптимизации площади все чаще бу-
дут заменяться на душевые. Также 
есть понимание, что подобные ло-
ты будут востребованы не только 
на окраине города, но и постепен-
но проникнут в центральную часть, 
что связано с потребностью в жи-
лье у офисных сотрудников, а так-
же студентов.

Евроформат будет также пользо-
ваться все бОльшим спросом, а на-

личие двух санузлов, начиная с двух-
комнатной квартиры, станет общим 
рыночным стандартом. Квартиры 
с отделкой будут постепенно ухо-
дить, а на их место придет отделка 
White box, когда пространство будет 
подготовлено под чистовую отделку.

Оптимальная настройка параме-
тров жилья требует максимально 
точной синхронизации с текущей 
конъюнктурой и спросом. Поэтому 
для лучшего понимания состояния 
индустрии и потребительских на-
строений застройщику очень важно 
вести собственную аналитику или 
заказывать подобные исследования 
у консультантов. Причем в данном 
контексте значение имеет не только 
оценка в моменте, но и точный про-
гноз развития ситуации на ближай-
шие два года.

В целом подходы к формирова-
нию квартирографии, созданию ее 
новых формул сегодня обновляют-
ся невероятно быстро, а свежие ре-
шения внедряются практически мо-
ментально. В ближайшее время дан-
ному вопросу будет уделяться все 
больше внимания как верному спо-
собу держать руку на пульсе рынка, 
а попутно и свои позиции на нем.

Квартира для релакса
Квартирография всегда была настоящим ана-
логом «паспорта» девелоперского продукта, 
включающего список характеристик, площа-
ди, структуру, количество комнат и другие де-
тали конфигурации жилья. Это не только по-
нятный ориентир для покупателей, но и неза-
менимый инструмент управления продажами. 
О том, как сегодня на фоне быстро меняю-
щихся предпочтений потребителей и в усло-
виях жесткой конкуренции на рынке застрой-
щики могут пользоваться этим инструментом, 
рассказывает глава архитектурного бюро 
MAD Architects Мария Николаева.

— блиц-интервью —

Постоянно растущая стоимость 
стройматериалов вынуждает за-
стройщиков искать пути стаби-
лизации себестоимости стро-
ительства. Для сохранения 
рентабельности проектов жилья 
девелоперы стали активно вне-
дрять префаб-технологии и реа-
лизовывать быстровозводимые 
дома. Возможно ли при масшта-
бировании проектов сохранить 
их качество — об этом „Ъ-Дом“ 
рассказал руководитель группы 
ландшафтного дизайна «Брусни-
ки» АЛЕКСЕЙ ХРИЧЕНКОВ.

— Последние несколько лет за-
стройщики жалуются на серьез-
ный рост цен на стройматериалы. 
Насколько в ваших проектах выро-
сла себестоимость строительства?
— В 2019 году внутри компании был 
принят эталон себестоимости, кото-
рый с тех пор практически не менял-
ся, максимум вырос на 10%. Основ-
ной массив себестоимости форми-
руют каркас и оболочка здания. Мы 
навели фокус на каркас с целью сни-
зить армирование и материалоем-
кость, и оказалось, что это вполне до-
стижимо. В итоге армирование у нас 
снизилось со 120 кг на кубический 
метр до 80 кг. С помощью таких ре-
шений у нас высвобождаются сред-
ства для повышения качества потре-
бительских характеристик.
— В таком случае можно говорить 
о повышении рентабельности 
проектов?
— Скорее о сохранении рентабель-
ности. У нас не было цели максими-
зировать прибыль, полностью «вы-
сушивая» себестоимость и задирая 
цены вверх.
— За счет чего еще удается удер-
живать себестоимость на преж-
нем уровне?
— Тенденция последних лет — это 
префабрикация и индустриализация. 

При масштабировании проектов, ког-
да количество строящихся квадрат-
ных метров растет, качество неизбеж-
но проседает. Один из способов, кото-
рый мы нашли,— префабрикация, 
то есть изготовление отдельных кон-
структивных частей на производстве.

Началось это с балконов. Нас не 
устраивал внешний вид монолита, 
когда смотришь наверх и видишь 
небрежную поверхность, которую 
нужно штукатурить, окрашивать. 
Впоследствии под действием атмос-
ферных осадков это все равно через 
10–15 лет начинает разрушаться. Мы 
задумались о том, как нам ускорить 
стройку и улучшить качество.

Что мы сделали? Создали у себя 
внутри макетную мастерскую, где 
команда из пяти человек разрабо-

тала альбом изделий балконов, мас-
тер-модель опалубки из дерева и пер-
вый пробный балкон с финишной 
поверхностью, не требующий ника-
кой отделки. После того как мы подо-
брали состав бетона, производство 
работ, заглаживание поверхности, 
технология была описана. Мы ста-
ли искать завод, который готов был 
бы с нами работать. Многие отказы-
вались и говорили, что производи-
мой номенклатуры хватает и штуч-
ная продукция их не интересует. Тем 
не менее мы договорились с одним 
из заводов в Екатеринбурге и обес-
печили объемами на проекте «Депо».

Следующий этап — это изготов-
ление на фабриках лестничных мар-
шей и площадок по нашему собствен-
ному дизайну. Заводы уже были гото-
вы к экспериментам, так как пони-
мали, что это масштабируемые изде-
лия. Сейчас эксперименты, которые 
мы отрабатываем в регионах, перее-
дут в столичные проекты. Это префа-
брицированный лестнично-лифто-
вой узел целиком со стенами, с лиф-
товыми шахтами, с холлами ожида-
ния. Также мы внедрили префабри-
цированные навесные фасады на 
первом этаже, чтобы не монтировать 
классическую подсистему с клинкер-
ным кирпичом или плиткой.
— Как выход на московский ры-
нок изменил ваш подход к про-
дукту?
— Заходя в Москву, мы осознали, что 
предчистовая отделка квартир явно 
недостаточна для этого рынка и нуж-

но сдавать жилье с чистовой отдел-
кой. Важно, чтобы это были не белые 
стены и светлый ламинат, как у всех 
застройщиков, а все-таки интерьер-
ное качество дизайна. Опять встал 
вопрос префабрикации. И  оказа-
лось, что существует технология от-
делки готовыми префабрицирован-
ными элементами.

В России я пока не встречал что-
то такое у  других застройщиков. 
Это стеновые тонкослойные панели 
с высокопрочными отделочными 
материалами. Выяснилось, что в Ки-
тае очень много высококлассных 
производств. Мы вернулись из по-
ездки по фабрикам, отобрали образ-
цы и уже наши готовые коллекции 
интерьеров чистовой отделки пере-
делываем под новые материалы. То 
есть у нас стоит цель на московский 
рынок вывести префабрикацию 
и в отделке тоже. Понятно, что и в ре-
гионах мы будем это транслировать, 
просто в меньшем количестве.
— Планируете ли строить быстро-
возводимые дома?
— Технологии префабдомострое-
ния развиваются. К примеру, мы де-
лаем каркас из готовых элементов: 
колонны, перекрытия. Это увеличи-
вает скорость строительства. Но сто-
ит различать современный префаб 
и панельное домостроение 1990-х го-
дов, которое предполагало наличие 
финишной отделки только у лест-
ничных маршей, площадок и внеш-
них поверхностей наружных стен. 
Это связано с технологиями заливки 
бетона в опалубку.

Мы стремимся получить префа-
брицированные элементы с чисто-
вой отделкой и понимаем, как этого 
добиться. Одновременно с этим па-
нели наружных стен имеют актив-
ный рельеф и сложную геометрию 
поверхностей, а лицевые стороны 
маршей и площадок — оригиналь-
ные рисунок и текстуры.

Интервью взяла 
Дарья Андрианова

«Стоит различать современный префаб 
с панельным домостроением 1990-х годов»

« Б Р У С Н И К А »

Основана в 2004 году в Тюмени. С 2011 года начала выходить в другие регионы России: Ека-
теринбург, Новосибирск, Сургут, Ставрополь, а в 2017 году начали формировать земельный 
банк в Москве и Подмосковье. С момента основания, по собственным данным, построила 
более 2,6 млн кв. м недвижимости, земельный банк в 2022 году достиг 7,8 млн кв. м. По 
данным информсистемы «Наш.Дом.РФ», текущий объем строительства компании составляет 
1,053 млн кв. м, занимая 11-е место по этому показателю в России. Выручка компании в ян-
варе—июне 2023 года выросла на 42% год к году, до 18,5 млрд руб., EBIDTA — в 3,5 раза, 
до 3,3 млрд руб. Чистая прибыль составила 450 млн руб. против убытка 990 млн руб. годом 
ранее. Основной владелец компании — Алексей Круковский.

— сделки —

На рынке новостроек, где с на-
чала 2023 года наблюдался вы-
сокий спрос — даже летом, ког-
да традиционно возникает спад, 
осенью начался разворот тренда. 
Объем сделок начал сокращать-
ся, причиной чему могло стать 
заметное повышение Центробан-
ком ключевой ставки, что влия-
ет и на стоимость ипотечных кре-
дитов. Это дало повод экспертам 
прогнозировать дальнейшее ох-
лаждение в сегменте первично-
го жилья.

Октябрь оказался непростым ме-
сяцем для застройщиков Москвы — 
одного из крупных в стране рынков 
первичного жилья. По данным сто-
личного управления Росреестра, за 
месяц было зарегистрировано около 
12 тыс. сделок с жилыми помещени-
ями, что на 11,4% меньше показате-
лей сентября. В то же время по срав-
нению с октябрем 2022 года в прош-
лом месяце наблюдался рост в 2,6 ра-
за, сообщает ведомство. Однако экс-
перты говорят о низкой базе осени 
прошлого года, когда на фоне объяв-
ленной в стране частичной мобили-
зации объем сделок в целом по рын-
ку жилой недвижимости существен-
но сократился.

Вслед за снижением числа сде-
лок на первичном рынке уменьшил-
ся и объем покупок жилья в ново-
стройках с использованием ипоте-
ки. По данным столичного управле-
ния Росреестра, в октябре 2023 го-
да в Москве с использованием кре-
дитных средств зарегистрировано 
10,58 тыс. договоров долевого уча-
стия (ДДУ), что на 13,9% меньше по-
казателей сентября.

Аналитики Dataflat.ru также за-
метили снижение продаж ново-
строек в старых границах Москвы: 
из-за того что в октябре по сравне-
нию с сентябрем число ДДУ сократи-
лось на 14%, до 8,2 тыс., заметно за 

месяц упала и совокупная застрой-
щиков — на 14%, до 173 млрд руб. По 
словам CEO Dataflat.ru Александра 
Пыпина, в целом по Москве и Под-
московье в октябре по сравнению 
с предыдущим месяцем зафиксиро-
вано снижение числа заключенных 
ДДУ на 18%, до 17,58 тыс., совокуп-
ная выручка застройщиков упала 
на 16%, до 260 млрд руб. По словам 
эксперта, особенно заметное сниже-
ние наблюдалось в Новой Москве, 
где число ДДУ и общая выручка де-
велоперов за месяц сократилось на 
23% — до 3,14 тыс. и 34,65 млрд руб. 
соответственно.

«В этом году октябрь стал первым 
месяцем, когда наблюдается охла-
ждение на рынке новостроек»,— 
констатирует основательница «Бест-
Новостроя» Ирина Доброхотова. По 
ее словам, причина этому — ужесто-
чение со стороны ЦБ условий полу-
чения ипотеки. Так, регулятор повы-
сил не только ключевую ставку, от 
которой зависит максимальный раз-
мер даже по льготным программам 
кредитования, которые действуют 
в сегменте новостроек, но и перво-
начальный размер кредита до 20% от 
стоимости квартиры.

В своем недавнем отчете FinEx-
pertiza также пишет о том, что «уве-
личение ставок будет способство-
вать охлаждению роста цен на жи-
лье, который продолжается на фоне 
повышенной инфляции и увеличе-
ния зарплат». Но аналитики преду-
преждают, что ожидать значитель-
ного падения цен на жилье ждать не 
стоит. «Скорее следует говорить о не-
которой заморозке и стабилизации 
цен»,— отмечают в FinExpertiza. По 
данным «НДВ Супермаркет недви-
жимости» на начало ноября 2023 го-
да, на первичном рынке в границах 
старой Москвы за год средняя стои-
мость квартир на этапе котлована 
увеличилась на 16,9%, до 417,9 тыс. 
руб. за кв. м.

Антон Боровой

Рынок  
остывает

При выборе квартир покупатели 
ориентируются на планировку, 
позволяющую не только работать 
дома, но и расслабляться
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— программа —

Интерес к дополнительной защите рисков 
при помощи страхования растет. Соглас-
но оценкам Kept (ранее KPMG), объем это-
го рынка уверенно увеличивается. За пер-
вое полугодие 2023 года он впервые превы-
сил 1 трлн руб., что на 24,5% больше, чем го-
дом ранее. По итогам года сборы ожидаются 
на уровне 2,11 трлн руб. с приростом 16,5%, 
а к 2027 году аналитики прогнозируют уве-
личение объема рынка до более 3 трлн руб.

Сегментом с высоким ожидаемым сред-
негодовым сегментом прироста (CAGR) 
в 7,6% в Kept считают страхование имущест-
ва. Среди драйверов роста аналитики выде-
ляют: появление новых и персонифициро-
ванных продуктов, развитие онлайн-про-
даж, увеличение спроса на страхование до-
мов и квартир в связи с повышением риска 
ущерба, а также развитие страхования жи-
лья как следствие принятия закона о стра-
ховании жилья от чрезвычайных ситуаций.

По прогнозу Kept, в текущем году объем 
этого рынка будет на уровне 304 млрд руб., 
а в 2027 году достигнет 397 млрд руб. Рынку 
есть куда расти и в перспективе. Как отмеча-
ется в обзоре Kept, уровень проникновения 
страхования имущества физических лиц 
в России все еще остается низким по сравне-
нию с другими странами, где показатель на-
ходится на уровне около 90%, что свидетельст-
вует о значительном потенциале роста рынка.

Высокобюджетный актив
Страхование недвижимости — востребован-
ная услуга. Так «Ингосстрах» по итогам пер-
вые девяти месяцев 2023 года выплатил по 
линии страхования имущества физических 
лиц (ИФЛ) около 870 млн руб. «Статистика 
„Ингосстраха“ в очередной раз подтвержда-
ет, что страховать свое имущество — важное 
и нужное вложение денежных средств»,— 
комментирует начальник управления уре-
гулирования убытков страхования индиви-
дуальных программ компании «Ингосстрах» 
Николай Цветницкий. Страховой полис, по 
его словам, поможет не только в случае необ-
ходимости минимизировать убытки и вос-
становить повреждения, но и позволит соб-
ственникам чувствовать себя более уверен-
но и защищенно.

Страхование недвижимости может стать 
еще более актуальным и в контексте актив-
ного спроса на недвижимость: россияне все 
чаще покупают квартиры и дома, вкладыва-

ясь в них как в защитный актив. Так, в Мо-
скве, согласно данным Росреестра, за десять 
месяцев года в общей сложности было офор-
млено 114,7 тыс. переходов прав по догово-
рам купли-продажи. Это рекордный резуль-
тат за историю наблюдений. Год к году коли-
чество сделок на вторичном рынке выросло 
на 34,3%. Оживление чувствуется и в сегмен-
те новостроек. Количество зарегистрирован-
ных договоров долевого участия в январе–
сентябре выросло на 20% год к году, достиг-
нув почти 114 тыс.

Вслед за интересом к покупке недвижи-
мости растет и ее стоимость. В Москве, со-
гласно данным «ЦИАН.Аналитики», средняя 
стоимость новостроек в октябре составила 
342,7 тыс. руб. за кв. м. Вторичной недвижи-
мости — 314,8 тыс. руб. за кв. м. К аналогич-
ному периоду прошлого года эти значения 
выросли на 7% и 2,4% соответственно. Так, 
стоимость сравнительно небольшой квар-
тиры 50 кв. м в новостройке легко может 
достигнуть 17,1 млн руб., на вторичном — 
15,7 млн руб. Значительными могут оказать-
ся и вложения в недвижимость в Санкт-Пе-
тербурге. Здесь, согласно данным «ЦИАН.
Аналитики», средняя стоимость первичной 
недвижимости за год выросла в среднем на 
7%, до 252,2 тыс. руб. за кв. м. Вторичная не-
движимость за аналогичный период подоро-
жала на 1,3%, до 207,5 тыс. руб. за кв. м. То есть 
бюджет на сделку с той же небольшой квар-
тирой может составить 10,4–12,6 млн руб. 
Ожидать снижения бюджетов не стоит: сто-
имость жилья продолжит корректироваться 
хотя бы с учетом инфляции.

Степень риска
Недвижимость подвержена целому ком-
плексу сезонных и всесезонных рисков. Но 
ключевым из них можно назвать пожары. 
Согласно подсчетам «Ингосстраха», имен-
но на них по итогам первых девяти меся-
цев 2023 года пришлось 53% от совокупно-
го объема произведенных выплат. Еще 29% 
сформировали случаи, связанные с повре-
ждением имущества водой, 5% — инциден-
ты, возникшие из-за противоправных дей-
ствий третьих лиц, 4% обусловлено стихий-
ными бедствиями, 9% выплат пришлось на 
прочие риски, включая гражданскую ответ-
ственность перед третьими лицами.

Но картина может меняться в зависи-
мости от типа недвижимости. Так, квар-
тиры наиболее подвержены риску повре-
ждения водой: 79% выплат сформирова-

ны в этом сегменте. В то же время в случае 
с частными жилыми домами 76% покрыва-
ют ущерб от пожаров. Существенных изме-
нений в структуре выплат в последние го-
ды не происходит, замечают в компании. 
«Ущерб от пожара, залива водой или сти-
хийного бедствия может быть очень серь-
езным и обычно значительно сказывается 
на семейном бюджете. Отрадно, что у насе-
ления год от года растет интерес к страхова-
нию имущества, а наши клиенты проявля-
ют ответственный подход к защите своего 
имущества: больше половины из них офор-
мляют классические программы, включаю-
щие большой перечень рисков»,— говорит 
Николай Цветницкий.

Разница подходов
Сейчас в «Ингосстрахе» действуют несколь-
ко вариантов страхования недвижимости. 
Классическое предусматривает проведе-
ние осмотра и оценку имущества, коробоч-
ное — готовое предложение. В самой ком-
пании поясняют, что чаще рекомендуют ид-
ти по первому пути. Классическое страхова-
ние помогает не только оценить имущест-
во, но и сразу определить порядок выплат, 
предусмотреть индивидуальную тарифика-
цию и дополнительные опции. «Полис мож-
но оформить как в офисе продаж, так и он-

лайн — в приложении IngoMobile или на 
официальном сайте компании. Клиент мо-
жет выбрать классические программы стра-
хования и собрать свой собственный полис, 
добавив те риски, которые посчитает для се-
бя наиболее важными, или воспользоваться 
коробочным продуктом — без оценки иму-
щества и вызова эксперта»,— говорит Нико-
лай Цветницкий.

Включая дополнительные риски в про-
граммы для строений, клиенты «Ингосстра-
ха» часто выбирают опции, связанные с на-
рушением норм пожарной безопасности, 
повреждением в результате перепада напря-
жения в сети электроснабжения. Для квар-
тир речь идет обычно о рисках, связанных 
с проникновением атмосферных осадков че-
рез кровлю. Именно от состава рисков, рав-
но как от стоимости имущества, его характе-
ристик, условий действия программы, зави-
сит и стоимость полиса. В случае с базовой 
комплектацией средняя ставка для квартир 
составляет 0,6% страховой суммы (стоимость 
полиса), для строений — 0,7%.

Порядок выплат
При наступлении страхового случая прими-
те меры, чтобы предотвратить или умень-
шить ущерб и спасти застрахованное иму-
щество. Например, переместите ценные ве-

щи в безопасное место. Далее вызовите экс-
тренные службы: сотрудников МЧС, поли-
ции, управляющей компании и т. п. Сделай-
те фото и видео поврежденного имущест-
ва сразу после происшествия. Не начинай-
те ремонт и восстановительные работы до 
согласования с «Ингосстрахом». В течение 
пяти календарных дней сообщите о слу-
чившемся в «Ингосстрах» в приложении 
IngoMobile.

Чтобы получить возмещение, потребу-
ются документы из компетентных органов, 
подтверждающие страховое событие. Их 
можно прикрепить в IngoMobile сразу, когда 
вы сообщаете о происшествии, либо позже.

Затем следует оценка ущерба и принятие 
решения о выплате. Материалом для оценки 
выступают фотографии, загруженные в мо-
бильное приложение, либо данные осмотра, 
если фотографий недостаточно для коррект-
ного определения размера ущерба.

Страховщику также можно предоставить 
документы, подтверждающие фактические 
затраты на устранение полученных повре-
ждений, сметы и коммерческие предложе-
ния, которые рассмотрят при оценке. Выпла-
та в дальнейшем произойдет не позднее чем 
через 15 рабочих дней с момента получения 
последнего документа.

Ольга Мухина

Снижение рисков
Окончательное завершение дачного сезона в преддве-
рии начала зимы и периода зимних отпусков — повод еще 
раз задуматься о сохранности недвижимости во время 
длительного отсутствия и подобрать оптимальную стра-
ховую программу. Это позволит не только минимизиро-
вать возможные риски материальных потерь, но и пода-
рит чувство уверенности и защищенности.
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— сегмент рынка —

Интерес частных инвесторов способст-
вует активному развитию рынка апарт-
отелей. Ввод их номерного фонда уже 
заметно превышает темпы роста сег-
мента классических отелей. „Ъ-Дом“ 
выяснил, стоит ли вкладываться в недви-
жимость, которая подходит как для сда-
чи в аренду, так и для длительного про-
живания.

Рынок апарт-отелей перешел к активно-
му росту. В Москве в следующем году, соглас-
но подсчетам Nikoliers, будут сданы 770 но-
вых юнитов, показатель более чем вдвое пре-
высит динамику вывода качественных го-
стиничных номеров — 377. Объем текущего 
предложения апарт-отелей, по данным кон-
сультантов, составляет 5,1 тыс. юнитов, но-
меров качественных гостиниц — 21,2 тыс. 
С учетом заявленного объема ввода эти по-
казатели могут увеличиться на 15% и 2,3% со-
ответственно. Замдиректора подразделения 
индустрии гостеприимства CORE.XP Дмит-
рий Паринос обращает внимание, что с нача-
ла 2023 года в Москве открылись пять апарт-
отелей. Эксперт не исключает, что их пред-
ложение и в перспективе будет расти быст-
рее, чем в сегменте классических гостиниц. 

Коммерция жилого типа
Апарт-отели, по сути, представляют собой 
комплексы апартаментов под управлени-
ем, в которых обычно используется система 
бронирования гостиничного типа. В других 
странах формат традиционно используется 
для среднесрочного и долгосрочного про-
живания, обладая теми же функциями, что 
и классическое жилье. Но существенным от-
личием остаются более мягкие договорные 
условия: выехать из апарт-отеля, в отличие 
от квартиры, можно в любое время. Формат 
наиболее востребован в США.

В России развитие сегмента апарт-отелей 
началось с Санкт-Петербурга, где сейчас 
и сконцентрирован основной объем пред-
ложения. Уже к началу 2023 года объем их 
номерного фонда превысил предложения 
классических отелей, говорит президент 
Becar Asset Management Александр Шара-
пов. Региональный директор департамента 
стратегического консалтинга Nikoliers Вла-
дислав Николаев связывает рост сегмента 
апарт-отелей с гибкостью формата, позволя-
ющего закрывать спрос на краткосрочную 

и долгосрочную аренду. В Москве этот ры-
нок зародился десять лет назад, когда стали 
появляться первые несетевые проекты, а вот 
активное развитие идет сейчас.

Апарт-отели в России — коммерческая 
недвижимость. Но досконально их право-
вой статус четко не определен. «Нет четко-
го законодательного разделения апартамен-
тов на апарт-отели и псевдожилье»,— гово-
рит Александр Шарапов. Эксперт добавля-
ет, что в Москве из-за высокой стоимости 
земли и сложностей с согласованием стро-
ительства девелоперы часто делают ставку 
как раз на второй вариант. «Большую роль 
играет и отсутствие самого опыта управле-
ния гостиницами с множеством собственни-
ков»,— добавляет он.

С технической точки зрения, апарт-от-
ели — средства размещения, состоящие из 
отдельных юнитов: студий и апартаментов. 
Объекты нередко строятся через механизмы 
долевого строительства и реализуются част-
ным инвесторам, их управлением при этом 
продолжает заниматься профессиональная 
компания. Она предоставляет гостиничный 
сервис при сдаче апартаментов собствен-
ников. Именно возможность привлечения 
в проект средств частных покупателей спо-
собствовала выводу на российский рынок де-
сять лет назад первых проектов апарт-отелей, 

рассуждает господин Шарапов. Развитие фор-
мата он называет реакцией рынка на снизив-
шуюся активность институциональных ин-
весторов. За счет возможности продажи от-
дельными лотами вложения в подобные объ-
екты могут рассматриваться как инвестиция, 
альтернативная покупке квартиры.

Ограниченная емкость
Несмотря на растущую популярность форма-
та, в совокупном объеме гостиничного пред-
ложения доля его пока невелика: суммарный 
фонд средств размещения Москвы, соглас-
но данным Росстата на конец 2022 года,— 
87,1 тыс. номеров. То есть на апарт-отели бу-
дет приходиться около 5–6% общего объема 
экспозиции. Хотя позитивная динамика про-
слеживается. Согласно данным Ostrovok.ru, 
апарт-отели формируют 1,5% предложения 
размещения в Москве, в прошлом году пока-
затель был немного ниже — 1,3%. В абсолют-
ном выражении экспозиция выросла на 38%, 
до 181 объекта, поясняют аналитики.

Распределяется экспозиция пока тоже не-
равномерно. По данным Nikoliers, 55,1% но-
мерного фонда сосредоточены в двух адми-
нистративных округах — Центральном и Се-
веро-Восточном. Одновременно основная до-
ля существующего в городе предложения — 
объекты категорий «три» и «четыре звезды», 

на их долю приходится 30% и 31% экспози-
ции соответственно, отмечают аналитики. 
31% работают без «звезд», 8% — пятизвезд-
ные. Апарт-отели средней ценовой катего-
рии, по мнению Владислава Николаева, тра-
диционно тяготеют к выставочным площад-
кам или имеют собственную инфраструкту-
ру, позволяющую проводить деловые меро-
приятия. Пятизвездные объекты, по его сло-
вам, все еще остаются редкостью на рынке.

Но у формата действительно растет чи-
сло поклонников. Спрос на размещение 
в апарт-отелях в октябре, согласно подсче-
там Ostrovok.ru, на 52% превысил показа-
тель за аналогичный период прошлого года. 
В OneTwoTrip отмечают, что апарт-отели в Мо-
скве в октябре выбирали 9,2% клиентов сер-
виса. Год к году спрос увеличился на 70,4%.

Директор по маркетингу Ye’s Юдита Гри-
гайте говорит, что загрузка этой сети апарт-
отелей в январе—октябре текущего года со-
ставила 89%, что на шесть процентных пун-
ктов больше год к году. Сейчас апарт-отели, 
по ее словам, предоставляют гостям два раз-
личных формата проживания — до месяца 
и от месяца до года с выгодным ценообразо-
ванием. Доля тех, кто снимал юниты на дол-
гий срок, в этом году, по ее наблюдениям, 
снижалась за счет высокого спроса на крат-
косрочное проживание в условиях расту-
щего турпотока. Коммерческий директор 
УК Norke Богдан Ковеза оценивает заполняе-
мость в 80–90%. В Москве, по его словам, сей-
час нет периодов низкой загрузки.

Инвестиционные перспективы
Приобретают лоты в апарт-отелях преиму-
щественно с инвестиционными целями. Го-
сподин Ковеза поясняет, что 90% собствен-
ников в итоге передают свою недвижимость 
в управление, снимая с себя лишние хлопо-
ты. «Лишь небольшой процент остается про-
живать в юнитах»,— добавляет он. Потенци-
альных инвесторов, по мнению эксперта, 
привлекает минимальный порог вхожде-
ния и возможность получать ежемесячный 
денежный поток.

Сами по себе вложения в апарт-отели го-
сподин Шарапов считает более выгодными, 
чем покупку жилья, в то время как бюдже-
ты подобных сделок сопоставимы. «До фев-
раля 2022 года и резкого повышения ключе-
вой ставки ЦБ доход был на уровне 10–12% 
годовых, сейчас он составляет около 7–8% го-
довых, но имеет четкую тенденцию к повы-

шению за счет увеличения заполняемости 
и стоимости проживания в апарт-отелях, что 
происходит быстрее, чем в классических от-
елях»,— поясняет он.

Средняя стоимость ночи в апарт-отеле 
в Москве, по данным Ostrovok.ru, в октя-
бре составила 5,8 тыс. руб., увеличившись за 
год на 29%. Средний чек за аналогичный пе-
риод вырос с 10,6 тыс. руб. до 15 тыс. руб. за 
три ночи. Для ценообразования в апарт-от-
елях важным фактором остается длитель-
ность проживания: увеличение ее продол-
жительности способствует снижению стои-
мости, в результате средний тариф здесь мо-
жет быть на 30% ниже, чем в классических 
отелях, предупреждает господин Паринос.

Юдита Григайте говорит, что доходность 
в реализованных проектах апарт-отелей сей-
час составляет 12%. Аналогичную оценку 
приводит Богдан Ковеза: «Мы продаем лоты 
после запуска проекта через год, чтобы оправ-
дать ожидания инвесторов в части прибыль-
ности». Окупаемость самого проекта в целом 
эксперт оценивает в четыре-шесть лет.

Возможности развития
Дмитрий Паринос говорит, что в Москве ра-
ботают 105 апарт-отелей, и рассчитывает 
на дальнейшее активное увеличение пред-
ложения за счет наличия в сегменте инве-
стиционного спроса. Он не исключает, что 
в ближайшие пять лет такие объекты будут 
формировать до 20% гостиничного пред-
ложения города. Владислав Николаев так-
же видит возможности для развития рынка 
апарт-отелей, обращая внимание на то, что 
он все чаще составляет конкуренцию клас-
сическим отелям.

Формат сейчас мало что сдерживает. В от-
личие от классических гостиниц, рынок 
апарт-отелей практически не пострадал от 
ухода из страны зарубежных сетей: управле-
нием объектами здесь преимущественно за-
нимались российские компании, использу-
ющие локальные бренды, говорит господин 
Шарапов. К крупным игрокам он относит 
Ye’s, Valo, VerticalHotels и «Апарт Пейдж».

Юдита Григайте говорит, что интерес ин-
весторов и туристов способствует экспансии 
сети на региональных рынках. Так, сейчас 
проектируются объекты в Санкт-Петербурге, 
Нижнем Новгороде, Новосибирске, Казани 
и Владивостоке. О наличии проектов в дру-
гих регионах говорит и господин Ковеза.

Александра Мерцалова

Квартиры вместо номеров

Тематические страницы газеты «Коммерсантъ» («Дом»).  |  Владимир Желонкин — генеральный директор АО «Коммерсантъ», главный редактор  |  Сергей Вишневский — руководитель фотослужбы  |  Рекламная служба: Тел. (495) 797-6996, (495) 926-5262  |  Ограничение: 16+  | 
Владимир Лавицкий — директор «Издательского синдиката»  |  Халиль Аминов — выпускающий редактор  |  Ольга Еременко — редактор  |  Сергей Цомык — главный художник  |  Галина Кожеурова, Екатерина Репях — фоторедакторы  |  Екатерина Бородулина — корректор  |  �   |  Бесплатно  |

Сегмент апарт-отелей, зародившийся в Санкт-Петербурге, теперь привлекает инвесторов и других городов

«Ингосстрах» знает, как лучше застраховать недвижимость от непредвиденных обстоятельств
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