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дом инвестиции

Из офисов в жилье
В качестве массового тренда апартаменты 
стали появляться на московском рынке не-
движимости после кризиса 2008 года, когда 
рынок московской недвижимости пережи-
вал не лучшие времена. В 2006–2008 годах 
на фоне бурного роста всех сегментов рын-
ка девелоперы заявляли десятки офисных 
проектов, которые после кризиса оказа-
лись не очень-то и нужны. Продолжать реа-
лизацию таких проектов в первозданном 
виде было просто нерентабельно, поэтому 
у девелоперов появилась необходимость 
спасать зависшие проекты. «Апартамен-
ты — продукт для Москвы относительно но-
вый, появление которого стало следствием 
двух основных причин. Это, во-первых, слу-
чившийся кризис 2008 года, нанесший се-
рьезный удар по коммерческой недвижи-
мости, а во-вторых, значительные ограни-
чения на строительство нового столичного 
жилья,— рассказывает советник президен-
та ФСК ”Лидер“ Григорий Алтухов.— В ре-
зультате на фоне дефицита квартир в жи-
лых комплексах на рынке скопилось доста-
точно свободных коммерческих площадей, 
которые девелоперы и начали активно пе-
репрофилировать под апартаменты. В но-
вых зданиях апартаменты, как правило, 
предлагаются в составе многофункциональ-
ных комплексов, объединяющих на своих 
территориях офисы и жилую составляю-
щую. Жилые комплексы с долей апартамен-
тов или новостройки апартаментов в чис-
том виде стали появляться лишь в послед-
ние два-три года». «Бизнес-центры после 
2008 года росли как грибы после дождя, но 
арендаторы не торопились в них садиться. 
Владельцам деловых комплексов ничего не 
оставалось, кроме как перепрофилировать 
их в жилье. Но, к сожалению, действующее 
законодательство не позволяет переводить 
нежилые площади в жилые. А в случае 
с апартаментами этого не требуется»,— до-
бавляет руководитель отдела продажи жи-
лой недвижимости «Галс Девелопмент» 
Игорь Быченок.

Первые проекты апартаментов появи-
лись в «Москва-Сити» и в крупных лофт-
кварталах типа «Даниловской мануфакту-
ры», где ранее планировалось делать толь-
ко офисы, но в связи с изменением струк-
туры спроса застройщикам пришлось ви-
доизменять и свои проекты. По данным 
Est-a-Tet, сейчас в Москве в разных стади-
ях строительства и готовности находится 
около 40 апарт-проектов, 15 из которых 
вышли на рынок лишь в 2012 — начале 
2013 годов. «В течение 2013–2014 годов 
апартаменты займут до 25% рынка недви-
жимости Московского региона»,— про-
гнозирует руководитель аналитического 
центра компании Денис Бобков. С подсче-
тами согласна и гендиректор «Метриум-
Групп» Мария Литинецкая.

Жилье для богатых
По оценкам аналитиков DNA Realty, в дан-
ный момент примерно 90% проектов с апар-
таментами относится к сегменту выше сред-
него и ориентировано на покупателей, при-
обретающих второе жилье. «Действитель-
но, пока большинство апартаментов в Мос-
кве — это объекты бизнес- и элитного клас-
сов. Дело в том, что такой формат жилья по-
ка только начинает развиваться в России. 
Апартаментные комплексы в основном 
 расположены в престижных московских 
районах, где строить дешевую недвижи-
мость экономически нецелесообразно»,— 
подтверждает директор по продажам KR 
Properties Александр Подусков. «В более 
низких сегментах рынка апартаменты не 
пользуются спросом, так как для этого сег-
мента важным критерием для выбора жи-
лья является прописка, которую невозмож-
но получить в апартаментах»,— отмечает 
Олеся Мандзяк, руководитель отдела жилой 
недвижимости Delta Estate. «Данный факт 
наименее важен именно в сегментах ”биз-
нес“ и ”элит“, поскольку у покупателей не-
движимости этих классов, как правило, 
апартаменты не являются единственным 
жильем, а объекты социальной инфра-

структуры (например, школы, детские са-
ды, медицинские учреждения) подбирают-
ся не всегда по месту прописки, а по их ста-
тусу и качеству»,— отмечает гендиректор 
«МИЦ-Недвижимости» Наталья Соломоно-
ва. Кроме того, как уточняет исполнитель-
ный директор Quadro Real Estate Андрей 
Иванов, огромное количество людей прос-
то не готово вникать в суть юридического 
статуса апартаментов. «Когда они понима-
ют, что помещение имеет статус нежилого, 
далее разговор продолжать не готовы. Надо 
отметить, что чем менее образованы люди 
(а это часто коррелирует с их уровнем до-
статка), тем менее они готовы рассматри-
вать некие нестандартные варианты для 
 покупки»,— говорит он.

Равнение на эконом
И все же постепенно на рынок начинают 
выходить и более дешевые проекты апарта-
ментов, рассчитанные на широкие слои на-
селения и расположенные на окраинах го-
рода. Например, активно строятся такие 
проекты, как «Водный», «Царицыно-2», «Бо-
рисовский дом», а в Подмосковье — апарта-
ментный комплекс в мкр. 1 Мая. Пока таких 
проектов немного, но эксперты говорят, что 
их доля будет расти. Но целесообразность 
этого шага вызывает много вопросов. «В Рос-
сии очень силен институт прописки, и даже 
в прогрессивной Москве количество лю-
дей, не обращающих внимания на услов-
ности, не слишком-то высоко, и большин-
ство из них сосредоточено в бизнес- или 
творческой элитах, поэтому есть риск, что 
апарт-проекты экономкласса будут куда ме-
нее востребованы»,— отмечает директор по 
развитию DNA Realty Евгений Гуща. «В эко-
номклассе абсолютное большинство поку-
пок совершается для проживания здесь 
и сейчас, то есть покупатель приобретает 
единственную квартиру, чтобы в ней про-
писаться и жить. Поэтому спрос на дешевые 
апартаменты невелик и сам сегмент апарта-
ментов экономкласса крайне ограничен», 
— соглашается президент компании «Высо-
та» Олег Артемьев. «Что касается апартамен-
тов экономкласса, то перспективы их раз-
вития в Москве пока неясны. Неизвестно, 
будут ли пользоваться спросом огромные 
объемы апартаментов, сосредоточенные 
в проектах без идеологической составляю-
щей, без какой-либо изюминки. Сделать со-
ответствующие выводы можно будет через 
три-четыре года, когда эти проекты будут 
полностью реализованы»,— соглашается 
Александр Подусков.

Впрочем, есть вероятность, что апарта-
менты со временем смогут подкупить мас-
сового потребителя более низкой стоимос-

тью, чем обычные квартиры. «Цена квад-
ратного метра апартаментов на 15–20% ни-
же, нежели обычных квартир сопостави-
мой площади в одном и том же районе. 
А возможность регистрации по месту жи-
тельства дает право пользования всеми ус-
лугами инфраструктуры для комфортного 
проживания наравне с соседями, которые 
живут в традиционных квартирах»,— гово-
рит Денис Бобков. По оценкам директора 
департамента по связям с общественнос-
тью ГК ПИК Наталии Ивановой, апартамен-
ты стоят ниже аналогичного по парамет-
рам и расположению жилья в среднем на 
15% независимо от сегмента.

Выгодная экономия
Однако, продавая апартаменты на 15–20% 
дешевле обычных квартир, застройщики 
вовсе не теряют деньги, а зарабатывают 
и даже больше и быстрее, чем могли бы за-
работать на квартирах. Дело в том, что апар-
таменты можно строить на земле, предна-
значенной для строительства коммерчес-
кой недвижимости, что сразу снимает с за-
стройщика необходимость перевода назна-
чения участка в другую категорию. «Зачас-
тую это сделать вовсе невозможно, а в тех 
случаях, когда возможно, стоимость такого 
перевода будет очень высока»,— отмечает 
Мария Литинецкая. Как поясняет Евгений 
Гуща, без перевода на таких участках мож-
но было бы построить лишь офисы или гос-
тиницы, сроки окупаемости которых в те-
кущей конъюнктуре рынка превышают де-
сять лет. Поэтому, говорит эксперт, выбор 
в пользу апартаментов позволяет улучшить 
экономику проекта без лишних затрат. «За-
частую, когда у девелопера, особенно если 
это касается центра, есть некое админист-
ративное здание, которое невозможно пе-
ревести в жилой фонд, то встает выбор — 
делать из него проект офисного бизнес-
центра или апарт-комплекс. Девелопер вы-
считывает best-use, и в большинстве случа-
ев выбор в пользу апартаментов очевиден, 
ведь квадратный метр жилья в ЦАО очень 
дорог, а офисы по большей части придется 
сдавать в аренду. Соответственно, в случае 
с проектом апарт-комплекса окупаемость 
будет быстрее и прибыль выше»,— говорит 
управляющий партнер Contact Real Estate 
Денис Попов.

Отсутствие необходимости перевода 
в жилой фонд не единственный плюс апар-
таментов для застройщика. «Цена 1 кв. м 
в апартаментах ниже, чем в жилых домах 
элитного и бизнес-классов, потому что ни-
же затраты застройщиков: апартаментные 
комплексы проще проектировать, строить 
и согласовывать. Апартаменты имеют ста-

тус нежилого помещения, и поэтому к ним 
не применяются жесткие нормы, которые 
девелоперам приходится соблюдать при 
строительстве обычного жилья. В результа-
те ”квадрат“ в апартаментах обходится ко-
нечному потребителю дешевле, чем в элит-
ном жилом доме, в среднем на $2 тыc., в том 
числе и за счет того, что затраты на согласо-
вание апартаментных проектов и сроки их 
реализации, как правило, ниже, чем для 
чисто жилых проектов»,— рассуждает Олег 
Артемьев.

Кроме того, по словам Марии Литинец-
кой, у застройщиков не возникает обяза-
тельств по обеспечению комплексов соци-
альной инфраструктурой, так как формаль-
но апартаменты — это не жилье, а значит, 
в рамках проекта жилого комплекса эти 
 затраты будут существенно выше. «Апарта-
менты относятся к коммерческой недви-
жимости, это ”помещения для временного 
проживания“, помимо отсутствия пропис-
ки на них не действуют дотации на оплату 
коммунальных услуг. И на услуги за элект-
роэнергию и тепло действуют коммерчес-
кие тарифы, что примерно в полтора раза 
выше аналогичных за жилье,— перечисля-
ет недостатки апартаментов Наталия Ивано-
ва из ГК ПИК.— Если апартаменты сделаны 
в бывших производственных помещениях 
с высокими потолками до 6 м и большими 
площадями, то расход на тепло увеличива-
ется соразмерно площади, что может допол-
нительно влиять на стоимость коммуналь-
ных услуг. Налог на недвижимость на апар-
таменты тоже не как на квартиру, а как на 
коммерческое помещение: выше процент. 
Стоимость кредита на апартаменты выше, 
чем ипотеки на квартиру».

Непривычный формат
Девелоперы, реализующие апартаменты, 
пытаются отбиться от этих обвинений. 
 «Основной минус апартаментов: невозмож-
ность прописаться. Но это скорее психоло-
гический фактор, роль которого в послед-
нее время нивелируется. Плюс — возмож-
ность жить в хороших московских районах 
в исторической среде города. Кроме того, 
покупатели апартаментов получают уни-
кальный продукт, позволяющий организо-
вать жилое и рабочее пространство в соот-
ветствии с собственными потребностями. 
В обычных жилых домах творческие воз-
можности покупателей квартир сильно ог-
раниченны»,— говорит Александр Подус-
ков. Именно это делает такое жилье попу-
лярным среди бизнесменов и творческой 
интеллигенции, которая много путешеству-
ет по миру и не приемлет стандартные фор-
маты жилья, распространенные в России.

«Изначально рынком на апартаменты 
списывалось все: и невозможность про-
писки, и высокие коммунальные платежи, 
и отсутствие социальной инфраструктуры. 
При более детальном рассмотрении оказа-
лось, что формат прописки в Москве, как 
и на всей территории Российской Федера-
ции, невозможен уже как десять лет. Посто-
янная регистрация отличается от времен-
ной (а именно она возможна в апартамен-
тах) лишь тем, что последнюю нужно про-
лонгировать каждые пять лет. Все осталь-
ные отличия сводятся к тому, что с времен-
ной регистрацией вам не удастся получить 
ИНН, полис ОМС, встать на биржу труда 
или в очередь на жилье»,— пытается разве-
ять часть мифов про апартаменты коммер-
ческий директор Capital Group Алексей Бе-
лоусов. Кроме того, добавляет эксперт, нор-
мативных требований по строительству со-
циальной инфраструктуры у апарт-жилья 
действительно нет, однако для девелопера 
строительство инфраструктуры — это ком-
мерческая необходимость: вне зависимос-
ти от статуса жилья продать проект без со-
циальной составляющей невозможно. 

Учитывая все эти факторы (как плюсы, 
так и минусы), эксперты считают, что апар-
таменты в Москве плотно займут свою ни-
шу, но уже скоро на рынке станут появлять-
ся и явно неудачные проекты, которые есть 
в любом сегменте рынка. Спрос же на апар-
таменты будет расти по мере того, как люди 
начнут понимать этот формат жилья. «В Мо-
скве ни один жилой проект не может пред-
ложить цены, аналогичные апартаментам, 
поэтому они востребованы. Однако этот 
формат жилья дорог в обслуживании. Поэ-
тому поддержание такого спроса и моды на 
апартаменты будет зависеть от того, за ка-
кой период сумма выплачиваемых плате-
жей достигнет разницы между стоимостью 
квартиры и апартаментов»,— говорит ди-
ректор инвестиционного департамента 
Tekta Group Роман Семчишин. «Бурное раз-
витие сегмента апартаментов обусловлено 
не столько модными тенденциями, сколько 
необходимостью. В центре города возмож-
ности нового строительства крайне ограни-
ченны, поэтому девелоперы ищут новые 
пути создания качественного продукта для 
потребителей. И возведение апартамен-
тов — один из наиболее приемлемых вари-
антов решения проблемы. Спрос на жилье 
в престижных городских районах всегда 
был и будет высоким, поэтому можно с уве-
ренностью сказать, что сегмент апартамен-
тов бизнес- и элитного классов будет успеш-
но развиваться и в дальнейшем»,— добав-
ляет Олег Артемьев.

Игорь Андреев

Без права прописки
сектор рынка

В последние несколько лет на московском рынке недви-
жимости стал очень популярным новый для России, 
но привычный для Запада формат жилья — апартаменты. 
 Себестоимость строительства апартаментов примерно 
на 25–30% ниже, чем обычных квартир, а стоимость все 
равно выше, чем офисов. Клиентам пока этот продукт  
тоже нравится, но как долго будет продолжаться эйфория?


