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дом инвестиции

— сектор рынка —

Реплика из прошлого
Если взглянуть назад, то апарт-отели 
— это современное прочтение доход-
ных домов конца XIX — начала XX ве-
ков. «Еще до революции Москва и 
Санкт-Петербург в период с 1850 по 
1917 год были застроены доходными 
домами разного класса, разной пло-
щади и разных архитектурных сти-
лей,— рассказывает директор по де-
велопменту и развитию loft-проектов 
компании KR Properties Александр 
Подусков.— В то время этот формат 
был очень востребован, так как лю-
ди предпочитали снимать жилье и 
получать в придачу нормальный на-
бор услуг: уборку помещений, охра-
ну, содержание прилегающей к дому 
территории и прочее. Такие дома бы-
ли оснащены центральной системой 
отопления и центральной системой 
электроснабжения. Также почти в ка-
ждом доходном доме была своя доми-
нанта, например центральные бани в 
ряде проектов или центральные про-
довольственные магазины».

Цивилизованная аренда
Суть формата в следующем: апарт-от-
ель — это нечто среднее между жиль-
ем и гостиницей, то есть квартиры-
номера оборудованы всем необходи-
мым для жизни, включая кухню, и в 
то же время комплекс предлагает весь 
набор гостиничных услуг: от уборки 
номеров до общепита, фитнеса и за-
каза такси. Проживание в таком отеле 
предусматривается длительное.

«В России рынок апарт-отелей пока 
немногочисленный, наиболее развит 
в Москве (шесть классических апарт-
комплексов) и Санкт-Петербурге, а в 
Казани, Екатеринбурге и Новосибир-
ске представлено по одному-два круп-
ных комплекса. Всего в России на-
считывается порядка 4 тыс. номеров 
в апарт-отелях, преимущественно 
это объекты средней ценовой кате-
гории (три звезды),— обобщает ситу-
ацию на этом субрынке директор де-
партамента аналитики и консалтин-
га компании Point Estate Елена Ржав-
ская.— Потенциал этого рынка очень 
высок: дефицит качественного пред-
ложения на рынке как долгосрочной, 
так и краткосрочной аренды очеви-
ден, и при этом это самый сложный и 
неструктурированный сегмент рын-
ка». Спрос поддерживают как регио-
нальные менеджеры, в особенности в 
городах с вахтовой системой работы, 
экспаты, так и стандартные клиенты 
на внутреннем рынке.

Основные препятствия для разви-
тия этого сегмента, во-первых, низкая 
доходность таких проектов при клас-
сическом развитии в виде арендно-
го бизнеса, ведь это самые длинные 
и капиталоемкие проекты. Затем дан-
ный сектор, безусловно, нуждается в 
поддержке и определенных льготах. 
Наконец, формату в определенной 
степени сопротивляется менталитет 
российского туриста, предпочитаю-
щего классический отель либо квар-
тиру в частном секторе, замечает Еле-
на Ржавская.

Развитие апарт-отелей — это опре-
деленно шаг к цивилизованному 
рынку аренды, поддерживает колле-
гу Александр Подусков. «Уже сегод-
ня есть примеры самостоятельного 
создания доходных домов частны-
ми инвесторами: они выкупают це-
лый подъезд или небольшой корпус с 
мелкой нарезкой квартир либо апар-
таментов, чтобы организованно сда-
вать жилье в аренду». В перспективе 
это поможет вывести весь арендный 
рынок из тени, заключает эксперт. 
Так, собственники жилья, не прожи-
вающие в своих квартирах, смогут ор-
ганизовывать ТСЖ и привлекать го-
стиничного оператора к управлению 
домом. А вырученные от сдачи жилья 
в аренду деньги можно потратить на 
ремонт или переоборудование обще-
долевого имущества (чердаков, к при-
меру). Это позволит собственникам 
капитализировать свой актив.

Но, конечно, погоду на рынке де-
лают новые девелоперские проекты. 
И несмотря на свою пока еще малочи-
сленность, уже можно говорить о не-
коей классификации, вырисовываю-
щейся на этом субрынке. Так, прин-
ципиальным является деление апарт-
отелей по географическому призна-
ку, также их можно поделить на город-
ские и курортные.

Кроме того, отмечают эксперты, 
апарт-отели делятся и по стратегии де-
велопера: это могут быть апартамен-
ты, только сдающиеся в аренду ли-
бо же продаваемые частным лицам 
с дальнейшим общим управлением 
компании, предоставляющей услуги 
и дополнительный сервис.

Ну и, конечно, такие проекты де-
лятся по классам: есть апарт-отели 
экономкласса, есть и бизнес-фор-
мат, и премиальные проекты. «Сег-
мент только формируется, и в бли-
жайшем будущем определить клю-

чевые направления его развития 
поможет спрос»,— говорит Алек-
сандр Подусков.

Жить в городе
«Разделение апарт-отелей на город-
ские и курортные обусловлено ори-
ентацией на разные сегменты потре-
бителей,— поясняет генеральный ди-
ректор Unicorn Group Дмитрий Сима-
гин.— В городском формате основ-
ной целевой аудиторией являются 
сотрудники компаний, работающие 
вдали от дома. Курортные, соответст-
венно, ориентированы на отдых и по-
тому могут предлагать больший ас-
сортимент сопутствующих услуг».

Городские апарт-отели уже «ста-
рый» формат для Петербурга, здесь 
работает несколько таких заведений. 
S.A. Ricci насчитали четыре проекта: 
«Вертикаль», Аvenue-apart, МФК Salut 
(первая очередь), YE’S от компании 
«Пионер». Первопроходцем является 
компания NAI Becar с первым апарт-
отелем сети «Вертикаль» на Москов-
ском проспекте, 73.

По словам вице-президента компа-
нии NAI Becar Ильи Андреева, апарт-
отель пользуется спросом как у арен-
даторов, так и среди инвесторов: 
«Этот формат интересен тем, что да-
ет гораздо более высокую доходность 
по сравнению с любым другим сег-
ментом коммерческой недвижимо-
сти. Он также принципиально более 
ликвиден, поскольку его доходность 
подтверждается официальным отче-
том управляющей компании. Корпо-
ративным и частным арендаторам 
этот формат интересен более широ-
ким набором услуг, чем в гостинице. 
При этом данные услуги не включе-
ны в стоимость проживания, а могут 
быть заказаны отдельно. Кроме того, 
стоимость проживания в апартамен-
тах значительно дешевле, чем в гости-
нице аналогичного класса».

Если обратиться к цифрам, то 
стоимость покупки номера в апарт-
отеле «Вертикаль» начинается от 
166 тыс. руб. за 1 кв. м. Доходность 
— от 33 тыс. руб. до 120 тыс. руб. в 
месяц. Управляющая компания за-
нимается поиском и привлечением 
арендатора, осуществляет контроль 
за своевременным поступлением 
арендных платежей. Собственник 
может самостоятельного проживать 
в номере по согласованию с управля-
ющей компанией.

Пожалуй, самой разрекламиро-
ванной из существующих апарт-от-
ельных сетей является YE’S (группа 
компаний «Пионер»). Суть все та же: 
апартаменты продаются частным 
лицам, а затем управляющая компа-
ния берет на себя труд по сдаче их в 
аренду на длительный срок (от меся-
ца и более), обслуживанию и выпла-
те гарантированной арендной пла-
ты владельцу.

Программ по передаче квартир-
номеров в аренду для владельцев 
несколько: можно полностью пере-
ложить все заботы и риски на УК и 
получать чуть меньше, можно взять 
некоторое количество работы на се-
бя, а можно и вообще сдавать свою 
собственность самостоятельно или 
жить там.

О преимуществах апарт-отелей 
рассказал генеральный директор се-
ти апарт-отелей YE’S Александр По-
годин: «Апарт-отель во всем мире — 
это успешный формат, который яв-
ляется привлекательным как для 
собственников-инвесторов, кото-
рые вложили туда деньги, так и для 
тех, кто там проживает. Мы получаем 
много заявок и от частных клиентов, 
и от клиентов институциональных 
— компаний, сотрудники которых 

приезжают для работы, для обуче-
ния. Это интересно для этого аренда-
тора тем, что мы составляем абсолют-
но прозрачный договор, все деньги 
проходят через официальные счета 
и эти затраты арендатор может вы-
читать из налогооблагаемой базы».

В ближайшее время аналогич-
ный отель откроется в московском 
районе Митино. Еще один заявлен 
в рамках строительства «Пионе-
ром» столичного проекта «Ботаниче-
ская Life». Александр Погодин счи-
тает апарт-отели хорошим решени-
ем для вложений в кризис: «Я изучал 
опыт прошлых кризисов и хочу ска-
зать, что жилая аренда — это тот сег-
мент, который страдает в кризис в 
наименьшей степени. И даже при-
том, что снижалась стоимость жилой 
недвижимости, ни один фонд, зани-
мавшийся апарт-комплексами, не 
пострадал: ставки на проживание, 
несмотря на кризис, не падали».

Сегодняшние условия москов-
ской аренды YE’S таковы: при стои-
мости лота около 5 млн руб. (апарты 
в Москве продаются двух типов — 28 
и 32 кв. м) стоимость аренды конечно-
му потребителю — 45 тыс. руб., при 
этом инвестор получает «на руки» 
40 тыс. руб. «Но ГК 

”
Пионер“ рассчи-

тывает, что стоимость аренды будет 
расти, чему, в частности, способствует 
конкурентное окружение апарт-отеля 
в Митино»,— рассказал генеральный 
директор NAI Bekar Apartments Алек-
сандр Самодуров. Также Александр 
Самодуров уточнил ситуацию с нало-
гообложением такого мини-бизнеса 
для частных владельцев апартамен-
тов: большинство из них регистриру-
ет ИП, что позволяет не платить НДС, 
и платит 6% в год.

Новым городским апарт-отелем 
является и часть МФК «Ханой—Мо-
сква». Это большой комплекс на 700 
апартаментов различного типа и пла-
нировки площадью от 40 до 150 кв. м. 
«Мы сочетаем долгосрочную аренду 
и краткосрочную, что является от-
личительной чертой среди похожих 
объектов. Мы относим свой апарт-от-
ель в большей степени к гостинич-
ному формату, вместе с тем апарта-
менты предлагаются также в долгос-
рочную аренду с широчайшим спек-
тром инфраструктурных возможно-
стей и услуг на выбор,— рассказыва-
ет генеральный директор компании 
Incentra (МФК 

”
Ханой—Москва“) Ле 

Чыонг Шон.— Для инвесторов мы 
имеем довольно интересное предло-
жение. Это, во-первых, покупка с рас-
срочкой на длительный период. Во-
вторых, инвесторы смогут восполь-
зоваться помещением как по прямо-
му назначению, оплачивая покупку 
регулярно на уровне арендной пла-
ты, так и с нашей помощью сдавать в 
аренду для получения дохода. То есть 
инвестор имеет возможность сразу 
начать получать доход, который он 
будет использовать для финансиро-
вания своей покупки, а в результате 
еще и станет владельцем апартамен-
тов. Выходит интересный экономи-
ческий эффект».

Арендовать на курорте
Второй развивающийся субрынок 
— курортные апарт-отели. Здесь, ко-
нечно, владельцев, как частных, так 
и владельцев комплексов, сдающих-
ся в аренду, подстерегает опасность 
по имени «сезонность», но планы по 
развитию всесезонного, в том числе 
конгрессного, туризма должны по-
мочь ее преодолеть. Расчеты девело-
перов звучат оптимистично — так, в 
недавно введенном в эксплуатацию 
апарт-отеле в подмосковном Зави-
дово (девелопер — «Завидово Деве-
лопмент») на продажу выставлено 
80 апартаментов, расположенных 
на последних двух этажах шестиэ-
тажного здания (остальные 120 вла-

делец, «Завидово плаза», собирает-
ся оставить в своей собственности и 
сдавать самостоятельно).

Еще до начала официальных про-
даж, по информации владельца, бы-
ло продано 10% апартаментов. Це-
на, которая колеблется от 5,4 млн 
до 18 млн руб., зависит не только от 
площади «жилой единицы» (от 31 до 
89 кв. м), но и от вида из окна. Инве-
стиционный расчет примерно сле-
дующий: совокупная доходность на 
приобретенный апартамент, по оцен-
кам отдела продаж, должна составить 
12,5% годовых, а рост инвестицион-
ной стоимости — 23–25% к 2018 году.

Апартаменты продаются с чи-
стовой отделкой, профессиональ-
ным декором, установленными ме-
белью и телевизором. Собственни-
кам апартаментов доступна вся ин-
фраструктура гостиницы Radisson 
Resort Zavidovo: рестораны, ночной 
клуб, SPA-центр, мини-гольф, мно-
гофункциональные корты. Жители 
апарт-отеля также получают скид-
ки на услуги отеля Radisson и спор-
тивно-досугового комплекса «Аква-

тория лета», а также имеют возмож-
ность брать уроки по гольфу у про-
фессиональных тренеров и стать 
членами гольф-клуба PGA National.

Но Завидово — это точка как раз 
между Петербургом и Москвой и рас-
четы подготовлены как раз с прице-
лом на аудиторию двух столиц.

Курортный формат на «настоя-
щих» курортах в прогнозах по доход-
ности тоже не стесняется. По оцен-
ке экспертов фонда 11 Invest, уже се-
годня владельцы квартир в проектах 
апарт-отелей Сочи с развитой вну-
тренней инфраструктурой могут 
иметь от 12,4% годовых. Расчет был 
сделан аналитиками для квартиры с 
отделкой площадью 38,1 кв. м в жи-
лом комплексе бизнес-класса «Кате-
рина Альпик» («Роза Хутор»). «На се-
годняшний день ее стоимость со-
ставляет 3,8 млн руб. При посуточ-
ной сдаче в аренду с условием 35-про-
центной заполняемости в год и сто-
имости номера 6 тыс. руб. в сутки 
эта квартира принесет 762 тыс. руб. 
в год. Из этой суммы нужно вычесть 
30% комиссии управляющей ком-
пании за предоставление услуги 
«апарт-отель», которая включает об-
служивание гостей, уборку апарта-
ментов, бухгалтерское сопровожде-
ние и многое другое. Еще в 60 тыс. 
руб. в год встанут расходы на комму-
нальные услуги. В итоге собственник 
апартаментов получит годовой доход 
473 тыс. руб. (примерно 40 тыс. руб. в 
месяц), что соответствует 12,4% от из-
начальной стоимости квартиры. При 
этом благодаря наличию отделки 
приносить доход апартаменты смо-
гут сразу же после оформления пра-
ва собственности»,— уверяет ком-

мерческий директор российского 
представительства инвестиционно-
го фонда 11 Invest Самир Джафаров.

Новостью апарт-отельного рынка 
нынешнего года станет апарт-отель 
в жилом районе «Резиденция Ана-
полис» (Анапа), который собирается 
возводить «Фонд Юг». «Для стабиль-
ной работы отеля планируется орга-
низация регулярных бизнес-конфе-
ренций, поэтому предусмотрено обо-
рудование всеми необходимыми по-
мещениями. Апарт-отель будет обслу-
живать не только отдыхающих, но и 
постоянных жителей жилого района 
«Анаполис». Жители курорта смогут 
пользоваться спортивными площад-
ками и фитнес-залами, ресторана-
ми, прокатом оборудования и други-
ми элементами инфраструктуры. Для 
этого будет предусмотрена специаль-
ная система пропусков или клубных 
карт. Апартаменты планируется про-
давать, а также сдавать в аренду под 
управлением оператора»,— расска-
зывает директор по маркетингу и 
продажам управляющей компании 
«Фонд Юг» Ирина Шумская.

Еще одна новинка-2015 — апарт-
отель в Абрау-Дюрсо от Unicorn 
Group. Апарт-отель будет расположен 
в курортном комплексе Costa Alta. 
Инвесторам комплекса предлагается 
приобрести апартаменты с возмож-
ностью сдачи их в аренду посредст-
вом управляющей компании ком-
плекса Costa Alta. Комиссия управ-
ляющей компании составляет все-
го 20%, и по нашим расчетам, доход-
ность составит 13–15% годовых.

Заработает ли этот формат в ку-
рортном варианте — покажет время.

Оксана Самборская

Апарт-отели: шторм и штиль
Формат апарт-отелей не столько новый для российского рынка недвижимости, сколько 
нераспространенный. А ведь с точки зрения частных инвестиций формат выглядит очень 
неплохо, хотя и не без подводных камней. Впрочем, перспектив у этого субрынка не отнять.

Апартаменты в апарт-отеле YE’S 
сдаются полностью готовые  
к проживанию

YE
’S

YE
’S


