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домстроительство

Смешение понятий
По общему мнению экспертов,
российский апарт-рынок отли-
чает размытость самого поня-
тия «апартаменты». На Западе
под ними принято понимать
меблированные комнаты, обо-
рудованные как обычные жи-
лые квартиры, но обслуживаю-
щиеся по стандартам гостинич-
ных номеров. Стараниями рос-
сийских инвесторов и риэлте-
ров слово «апартаменты» при-
обрело новые значения и, по-
мимо сервисной квартиры,
обозначает теперь и дорого
обставленное жилье в прес-
тижном районе города, и не-
жилое помещение, используе-
мое крупными компаниями в
качестве некоего «одомашнен-
ного офиса» или представи-
тельской квартиры. 

По словам Екатерины Тейн,
директора департамента жи-
лой недвижимости компании
Knight Frank (управляет баш-
ней «Федерация», где планиру-
ется продажа апартаментов),
готовых апартаментов в их
классическом понимании в
России пока нет, поэтому срав-
нивать российский рынок с
западным некорректно. Боль-
шинство столичных объектов,
заявленных как апартаменты,
находится сейчас в стадии ли-
бо проектирования, либо стро-
ительства. 

Комплексы, в которых отве-
дены площади под сервисные
квартиры, будут построены на
Краснопресненской («Москва-
Сити»), Пречистенской («Барк-
ли Плаза») и Лужнецкой набе-
режных, на Красной площади
(торгово-гостиничный комп-
лекс «Кремлевский» в реконст-
руируемом здании Средних
торговых рядов), в комплексе
«Зарядье» на месте гостиницы
«Россия», на пересечении Цвет-
ного и Рождественского буль-
варов (многофункциональный
комплекс «Легенда Цветного»). 

Наиболее амбициозными
и, пожалуй, самыми ожидае-
мыми столичными апарт-про-
ектами станут сервисные квар-
тиры в строящемся деловом
международном центре «Моск-
ва-Сити». Они расположатся на
верхних этажах многофункци-
онального комплекса «Город
Столиц» (застройщик — «Капи-
тал Груп») и комплекса «Феде-
рация» (застройщик — корпо-
рация Mirax Group). 

В «Городе столиц» апарта-
менты пяти разных категорий
площадью от 108,5 кв. м (клас-
са de luxe) до 234,7 кв. м (клас-
са President apartment) будут
продаваться по цене $10,5–16
тыс. за кв. м. Цены на апарта-
менты в комплексе «Федера-
ция» — от $16 тыс. за кв. м.
Они разместятся на высоте
от 180 до 210 метров и будут
обслуживаться сетью отелей
Hyatt International. Их общая
площадь составит более 78,5
тыс. кв. м. «Есть возможность
объединить несколько апарта-
ментов или купить полностью
этаж — каждый покупатель
сам выбирает, какой вариант

ему интереснее»,— говорит
директор департамента недви-
жимости Mirax Group Андрей
Титюник. «Федерация» будет
сдана в эксплуатацию в начале
2009 года, а первые жильцы
смогут отметить новоселье
уже в конце 2009 года.

Все включено
С юридической точки зрения,
апартаменты относятся к жи-
лищному фонду коммерче-
ского использования (как и
гостиницы). Приобретая та-
кую недвижимость, покупа-
тель получает свидетельство
о государственной регистра-
ции права собственности.
Другими словами, он поль-
зуется всеми правами собст-
венника, но, в отличие от вла-
дельца квартиры, не может
в ней зарегистрироваться —
ведь помещение относится
к разряду коммерческих пло-
щадей. Главная характеристи-
ка апартаментов как класса
недвижимости — предостав-
ление постояльцам полного
набора сервисных услуг, от
ежедневной уборки до лич-

ного шеф-повара (впрочем,
при желании от них можно
отказаться). 

Продаются апартамен-
ты, как правило, без отделки
(например, в комплексе «Феде-
рация»), так как, по словам спе-
циалистов, угодить вкусу поку-
пателей элитного жилья неп-
росто. Однако в ряде случаев,
например в «Городе столиц»,
апартаменты предлагаются
под чистовую отделку. «Мы
провели расчеты и выяснили,
что если все жильцы начнут
делать ремонт одновременно,
то наверх (апартаменты зай-
мут с 19-го по 62-й этаж в башне

”Санкт-Петербург“ и с 19-го по
73-й этаж в башне ”Москва“.—

”Ъ-Дом“) придется поднимать
стройматериалы из расчета 60
тонн на апартамент площадью
200 кв. м. Так что планировка
квартиры и все основные ре-
монтные работы будут прове-
дены на этапе строительства.
Покупателю нужно будет выб-
рать лишь отделочные матери-
алы»,— объясняет коммерче-
ский директор холдинга «Ка-
питал Груп» Алексей Белоусов. 

Потенциальные потребите-
ли этого вида недвижимости
— состоятельные деловые лю-
ди, готовые платить за ком-
форт, часто выезжающие в ко-
мандировки и рассматриваю-
щие апартаменты в качестве
дополнительной жилплоща-
ди. Кроме того, апартаменты
пользуются спросом у иност-
ранных компаний, покупаю-
щих или арендующих их для
временного проживания сво-
их сотрудников. Поскольку
сегодня квартиры с включен-
ным сервисом воспринимают-
ся как экзотика, востребованы
они в основном именно сре-
ди экспатов — командирован-
ных на короткий или длитель-
ный срок сотрудников круп-
ных фирм.

Имея возможность выбрать
для временного проживания
гостиничные номера, экспа-
ты, тем не менее, часто пред-
почитают останавливаться
в апартаментах. «В квартире
больше оборудования: поми-
мо телевизора, мы обычно
предоставляем DVD-плеер, му-
зыкальный центр, стиральную

машину, утюг с гладильной до-
ской,— объясняет Денис Шма-
рев, руководитель отдела сер-
висных квартир компании In-
termark Serviced Apartments
(занимается сдачей в аренду
апартаментов в строящемся
комплексе ”Баркли Плаза“.—

”Ъ-Дом“).— А самое главное,
в квартире есть кухня со всей
необходимой техникой — хо-
лодильником, плитой, микро-
волновой печью, тостером,
электрочайником».

Два года условно
Поскольку понятие апарта-
ментов в Москве пока доста-
точно условно, определить,
какова их доля в общей массе
предложений на рынке недви-
жимости, весьма затруднитель-
но. Тем не менее, риэлтеры не
сомневаются в перспективно-
сти апарт-проектов. 

По мнению Алексея Белоу-
сова, формирование сегмента
апартаментов обусловлено ло-
гикой развития всего россий-
ского рынка недвижимости.
«К апартаментам рынок шел
уже давно,— уверен он.— В свя-

зи с плотной застройкой в цен-
тре города сегодня меняется
география проектов и требова-
ния, предъявляемые к жилью.
Сегодня покупатели хотят по-
лучать полномасштабный сер-
вис на уровне пятизвездочных
гостиниц, у них появляется
потребность в собственной
службе консьержей, готовых
в любое время суток предо-
ставить самый широкий
спектр услуг». 

Правда, надо отдавать себе
отчет в том, что сдача апарта-
ментов в аренду — проект с дли-
тельным периодом окупаемо-
сти. «Застройщику гораздо про-
ще продать построенный объ-
ект, получить деньги сегодня и
завтра вложить их в другую пло-
щадку. Сдача квартир в аренду
дает лишь 6–7% прибыли. Допу-
стим, дом стоит 100 миллионов.
Если вы просто распродадите
квартиры, то вернете эти деньги
в течение года-двух. Если сдади-
те в аренду, то, при нынешних
ценах, будете ждать 10–15 лет»,
— объясняет Екатерина Тейн.

По мнению аналитиков,
рост спроса на апартаменты

будет обеспечен ощутимым
уже сегодня дефицитом недо-
рогих гостиничных мест. «Го-
стиничный сегмент очень за-
висим от сезонности, здесь же
этот фактор стирается, а оку-
паемость объекта происходит
за счет более длительного пе-
риода проживания в кварти-
ре»,— добавляет Денис Шма-
рев. Ожидается, что востре-
бованность апартаментов на
рынке будет расти и за счет
укрепления партнерских от-
ношений между российски-
ми и иностранными компа-
ниями, а также присутствия
в Москве филиалов зарубеж-
ных фирм.

Должен сыграть свою роль
и тот факт, что российский ры-
нок недвижимости развивает-
ся во многом по законам запад-
ного. Поскольку на Западе та-
кой вид жилья востребован
уже в течение многих лет, а
Россия часто проходит те же
вехи в развитии рынка, очень
вероятно, что со временем
формат апартаментов приоб-
ретет популярность и у нас.

Клавдия Щур

Двойные стандарты
сектор рынка

В ближайшие пару лет на российском рынке элитной недвижимости появится сразу несколько проектов апартаментов. Их строительство предусмотрено во многих крупных
деловых комплексах. И хотя жилые помещения в коммерческих зданиях новинка для столичного рынка, девелоперы уверены в перспективности подобных проектов.

Апартаменты в башне «Федерация»: много свободного пространства… …окна от пола, чтобы даже сидя в кресле можно было видеть панораму города… …авторский дизайн даже в самых укромных местах 
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