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частные инвестиции. недвижимость
Международное 
признание

― операторы ―

По состоянию на февраль 2021 года 
на гостиничном рынке России ра-
ботают 20 международных гости-
ничных операторов. Если перево-
дить на количество гостиниц, то 
это 210 проектов на почти 44 тыс. 
номеров в 41 городе. «Более поло-
вины номерного фонда приходится 
на отели Москвы и Санкт-Петербур-
га, затем идут Сочи, Московская об-
ласть и Краснодар. Можно сказать, 
что международные отели строятся 
в туристически привлекательных 
локациях, а также в крупных спор-
тивных, политических и событий-
ных центрах»,— отмечает Николай 
Пана, директор по развитию сети 
апарт-отелей Vertical.

В условиях нарастания конкурен-
ции международных гостиничных 
операторов с сильным брендом ста-
ли привлекать и апарт-отели. Среди 
тех, кто наиболее активно работает 
в сегменте управления апартамен-
тами и апарт-отелями, лидирует 
группа Accor — ведущий мировой 
отельный оператор и лидер на рын-
ке Европы с опытом более 50 лет и с 
более чем 5000 отелей в 95 странах 
мира. «В портфеле сети сейчас нахо-
дятся в стадии строительства сразу 
несколько знаковых проектов апар-
таментов: брендированная резиден-
ция Fairmont в Москве, сочетающая 
отель и жилые апартаменты под 
управлением, Adagio Access в Крас-
ной Поляне в Сочи (первый проект 
розничной продажи апартаментов 
частным инвесторам с дальнейшей 
передачей в управление отелю меж-
дународного бренда), а также апарт-
отель в Санкт-Петербурге в структу-
ре комплекса Valo под управлением 
бренда Mercure»,— говорят в кон-
салтинговой компании Strategy 
Partners (экосистема «Сбера»). Кроме 
того, в данном сегменте в Санкт-Пе-
тербурге из международных сетей 
работает IHG, Best Western Hotels 
& Resorts и Wyndham Hotel Group 
(бренд Ramada). При этом у Петер-
бурга очень много преимуществ 
для развития данного направления: 
Северная столица — один из наибо-
лее востребованных для путешест-
вий городов — как для иностранно-
го, так и для внутреннего туриста. 

По мнению собеседников „Ъ“, 
в ближайшие годы количество по-
добных примеров будет расти. Так, 
по словам директора по продажам 
комплекса апарт-отелей Valo Мари-
ны Сторожевой, в настоящее время 
компания ведет переговоры еще с 
одним известным брендом для его 
привлечения к проекту Valo. 

Высокий уровень 
В отличие от российских компа-
ний, международные отельные опе-
раторы ориентированы на высокий 
ценовой сегмент и требуют соот-
ветствия проекта стандартам сети 

и наличия инфраструктуры уровня 
категории «четыре звезды» и выше. 
Поэтому, по мнению экспертов, 
стоимость реализации подобных 
проектов возрастает примерно на 
15–25% в зависимости от категории. 
«Кроме того, международные брен-
ды рассчитывают на контракт по 
управлению минимум на 10–15 лет, 
что гарантирует стабильность рабо-
ты их франчайзи, который отчисля-
ет в пользу головной компании око-
ло 10% своих доходов»,— уточняют 
в Strategy Partners. Соответствен-
но, привлечение международного 
оператора к управлению будущим 
апарт-комплексом требуется на на-
чальной стадии проекта, до проек-
тирования, чтобы в итоге проект 
полностью соответствовал всем тре-
бованиям международной сети.

Участники рынка выделяют це-
лый ряд преимуществ подобной 
модели. В первую очередь это свя-
зано с созданием при помощи про-
фессиональной международной 
команды продукта высокого клас-
са по лучшим зарубежным стан-
дартам. По умолчанию это сделает 
его более востребованным как в 
краткосрочной, так и в долгосроч-
ной перспективе, поскольку актив 
потенциального инвестора долгие 
годы не будет терять в стоимости. 
Таким образом, бренд становит-
ся дополнительным аргументом в 
пользу инвестирования именно в 
этот объект. Кроме того, наличие у 
международного бренда многолет-
него опыта работы с большим по-
током гостей, привлечения новых 
постояльцев, создания программ 
лояльности и четко отработанной 
системы бронирования позволит 
обеспечивать высокую круглого-
дичную загрузку по большей, чем 
небрендированный отель, стоимо-
сти номера.

«Привлечение международного 
оператора, с одной стороны, вы-
глядит удачным решением для де-
велопера. Международный бренд 
— это высокие стандарты каче- 
ства, узнаваемость у арендаторов 
и, как следствие, высокие показа-
тели загрузки. Но так как большин-
ство международных операторов 
„заточено“ на работу именно по 
отельным стандартам, партнер- 
ство девелоперов с ними имеет ряд 
особенностей»,— рассуждает Антон 
Агапов, директор по развитию сети 
апарт-отелей YE’S. 

Работа в партнерстве 
Среди особенностей работы с ме-
ждународным брендом собеседни-
ки „Ъ“ называют то, что отельные 
операторы и стандарты, на которые 
они опираются, нацелены на экс-
плуатацию апарт-комплекса, а не 
на продажи. «Например, отельные 
стандарты предполагают наличие 
в собственности ресторана, конфе-
ренц-залов: как итог — продаваемая 

площадь апарт-отеля сокращается, 
девелоперам приходиться коррек-
тировать экономическую модель, 
чтобы сохранить маржинальность 
проекта»,— указывает господин 
Агапов. По наблюдениям эксперта, 
международные гостиничные брен-
ды предпочитают брать в управле-
ние ограниченный номерной фонд, 
например, до 500 апартаментов. 
«Это связано, в том числе, с тем, 
что они работают с краткосрочной 
арендой, а реализация объектов на 
1000 юнитов, каждый из которых 
сдается посуточно, является порой 
просто нереализуемым для боль-
шинства локаций и городов. Коли-
чество подобных отелей в России 
можно пересчитать по пальцам»,— 
добавляет он.

Зачастую международные брен-
ды отдают гостиничные проекты 
на управление профессиональным 
операторам — по договорам фран-
шизы или управления. При этом 
за оператором остается право на ут-
верждение кандидатуры генераль-
ного директора на каждом объекте 
под собственным брендом. Само-
стоятельное управление возможно 
в большей степени в люксовом сег-
менте и в тех проектах, где бренд 
становится визитной карточкой 
отеля. По мнению господина Паны, 
если говорить об апартаментах, то 
сценарий самостоятельного управ-
ления со стороны бренда возможен, 
но в 99 из 100 случаев оператор ни-
когда не пойдет на управление ком-
плексом апартаментов, распродан-
ных частным инвесторам (то есть 
в формате кондоотеля.) «Тут на по-
мощь приходят профессиональные 
управляющие компании»,— добав-
ляет он. 

Таким образом, другая пробле-
ма для международного оператора 
заключается в управлении множе-
ством собственников: с одним ин-
вестором можно решить проблему 
практически тет-а-тет, но с несколь-
кими — это будет очень сложно. 
«Как минимум потому, что количе-
ство задач и вопросов увеличится 
в несколько раз, а то и вырастет в 
геометрической прогрессии. Имен-
но поэтому международные опера-
торы самостоятельно не заходят на 
такие проекты, а работают исклю-
чительно в партнерстве с управ-
ляющими компаниями. Притом с 
успешно реализованными кейса-
ми»,— замечает господин Пана. 

Госпожа Сторожева при этом 
подчеркивает, что подобное взаимо-
действие формирует принципиаль-
но новый для российского рынка 
подход: стороны черпают опыт друг 
у друга, создавая уникальные для 
участников компетенции. Конечно, 
даже в таком формате сотрудниче- 
ства нереально избежать каких-ли-
бо проблем, но свести их к миниму-
му — безусловно, возможно.

Мария Кузнецова

Попытка выйти  
из «серой» зоны
― законопроект ―

Дискуссии о необходимости 
регламентировать статус апар-
таментов на законодательном 
уровне длятся уже на протяже-
нии многих лет. Однако до сих 
пор все попытки определить 
единые и понятные правила игры 
терпели неудачу. Внесенный в 
апреле этого года законопроект 
также вызывает споры в профес-
сиональном сообществе: экс-
перты уверены, что он требует 
существенной переработки. 

В настоящее время существует 
проблема разграничения как са-
мого понятия «апартамент», так и 
статуса данного типа коммерческой 
недвижимости среди покупателей 
и представителей власти. «В Пе-
тербурге, например, в большинст-
ве случаев под „апартаментами“ 
понимают вид коммерческой не-
движимости, приобретаемый как 
доходный продукт, то есть с целью 
извлечения прибыли. В Москве же 
это в большей степени псевдожи-
лье, строящееся и приобретаемое 
для жизни. Конечно, в таком виде 
оно менее выгодно, нежели жилая 
недвижимость, но для покупателя 
оно выходит дешевле. Опять же в 
зависимости от класса проекта и 
ограничений, наложенных на ис-
пользование земельных участков 
и территорий»,— делится мнением 
Николай Пана, директор по раз-
витию сети апарт-отелей Vertical. 
Именно на стыке этих двух поня-
тий и возникает коллизия, которую 
законодатель пытается решить, 
обсуждая сейчас законопроект об 
апартаментах.

Далекий от совершенства
В апреле 2021 году в Госдуму был 
внесен законопроект, направлен-
ный на урегулирование рынка 
апартаментов. Он предполагает 
появление в законодательстве 
специальной категории «много-
функциональное здание». «Много-
функциональное здание может раз-
мещаться в общественно-деловых 
зонах (то есть вне жилой застройки) 
и включать в себя как нежилые, так 
и жилые помещения. На отноше-
ния, связанные с владением поме-
щениями, будут распространяться 
нормы жилищного законодатель- 
ства, что позволит оплачивать ком-
мунальные услуги по тарифам для 
жилых домов, платить за капремонт 
общего имущества, осуществлять 
управление общим имуществом по 
аналогичным правилам для жилых 
домов»,— объясняет Юрий Нефе-
дов, старший юрист АБ «Егоров, Пу-
гинский, Афанасьев и партнеры». 
Жилой статус помещений позволит 
решить и вопрос с регистрацией по 
месту жительства. «Создание таких 
объектов будет осуществляться в 
соответствии с законодательством 
об участии в долевом строительст-
ве»,— добавляет он. 

Что касается обеспечения возво-
димых объектов обслуживающей 
инфраструктурой, то данный во-
прос отдается на усмотрение ре-
гионов — такие требования будут 
определяться региональными нор-
мативами градостроительного про-
ектирования. «По всей видимости, 
эти требования могут на практике 
оказаться более мягкими по срав-
нению с требованиями при строи-
тельстве многоквартирных домов и 
отличаться от региона к региону»,— 
объясняет эксперт.

В то же время законопроект ни-
как не затрагивает вопросы право-
вого статуса построенных апарта-

ментов либо апартаментов, которые 
находятся в процессе строитель- 
ства: правовой статус этих объектов 
продолжает оставаться в «серой» 
зоне. «В утвержденной правительст-
вом РФ в январе „дорожной карте“ 
прямо содержится указание на не-
обходимость определения право-
вого статуса апартаментов, включая 
ранее построенные. Вероятно, сто-
ит ожидать, что текущая редакция 
законопроекта будет существенно 
переработана либо данный вопрос 
будет урегулирован отдельно»,— 
считает господин Нефедов. 

Тем не менее законопроект учи-
тывает далеко не все возможные ва-
рианты создания апартаментов: вне 
сферы его регулирования формаль-
но остаются объекты, размещаемые 
в иных зонах (например в рекреа-
ционных), допускающих создание 
объектов гостиничного обслужива-
ния. «Текущая редакция законопро-
екта регламентирует только один 
из возможных вариантов создания 
апартаментов и лишь на будущее 
время. При этом в законопроекте 
отсутствуют положения, которые 
могли бы быть интерпретированы 
как запрет на строительство апар-
таментов по иной модели. Остается 
надеяться, что эти вопросы также 
будут учтены при доработке зако-
нопроекта»,— рассуждает господин 
Нефедов. 

Доведение «до ума»
Внесение изменений в законода-
тельство ожидается до 1 августа 
2021 года — именно такой срок 
стоит в поручении президента. «Од-
нако нет никакой уверенности, что 
он будет принят. Напомню, что в 
2018 году проект, предполагающий 
присвоение апартаментам жилого 
статуса, также вносился в Госдуму, 
но не прошел обсуждения коми-
тетов»,— говорит Ольга Трошева, 
руководитель консалтингового цен-
тра «Петербургская недвижимость» 
(Setl Group).

Среди опрошенных участников 
рынка бытует мнение, что данный 
текст направлен на «поправку» ста-
тистики по вводу жилых квадрат-
ных метров, ведь законопроект 
вводит понятие «многофункцио-
нальное здание», а также предостав-
ляет собственникам коммерческой 
недвижимости возможность опре-
делять статус приобретаемых или 
приобретенных площадей (перевод 
из нежилого в жилое). «В текущей 
редакции проекта потенциально 
под удар могут попасть профессио-
нальные гостиничные операторы с 
номерным фондом в кондоотелях 
— комплексах апартаментов с мно-
жеством собственников»,— указы-
вает господин Пана. По его мнению, 
новый законопроект повлечет за 
собой изменения в Земельном и 
Гражданском кодексах, затронет ряд 
НПА, регламентирующих оказание 
гостиничных услуг. При этом самой 
острой проблемой станет то, каким 
образом будет произведено разгра-
ничение в классификации таких 
«многофункциональных» зданий. 

Андрей Косарев, генеральный 
директор Colliers в Санкт-Петер-
бурге, убежден, что в части инве-
стиционных сервисных апарта-
ментов нужно «оставить в покое» 
девелоперов, возобновить выдачу 
разрешений и заключений о со-
ответствии, выработав при этом 
максимально четкие и прозрачные 
критерии для этого формата. «Реа-
лизация проектов сервисных апар-
таментов способствует улучшению 
туристической привлекательности 
Петербурга за счет увеличения но-

мерного фонда, созданию циви-
лизованного рынка аренды для 
средне- и долгосрочной аренды, а 
благодаря реализации через эскроу-
счета — обеспечению безопасности 
для инвестиций физлиц»,— считает 
господин Косарев. Он добавляет, 
что регулирование требуется для 
деятельности действующих апарт-
отелей — например, через обяза-
тельную классификацию.

Что касается псевдожилья, то, 
по мнению эксперта, построенные 
объекты необходимо перевести 
в жилой фонд по выработанным 
правилам и процедуре. «Также сле-
дует разработать справедливый ме-
ханизм перевода для строящихся 
объектов, а на новые проекты раз-
решения не выдавать»,— рассужда-
ет господин Косарев. Он уверен, что 
строить апартаменты как псевдожи-
лье со всеми требованиями для жи-
лья (социальная инфраструктура, 
озеленение, парковки, инсоляция), 
но в нежилых зонах — нонсенс. 
«В таком случае логично изменить 
зоны по Генплану и ПЗЗ и строить 
там классическое жилье»,— подчер-
кивает он. 

«Обеление» рынка аренды
Параллельно с легализацией апар-
таментов уже достаточно давно 
существует идея вывести из тени 
рынок сдачи жилья в аренду. «Пока 
никаких предпосылок, что это про-
изойдет в ближайшем будущем, 
нет. Сказать однозначно, как повли-
яет возможное принятие закона о 
налогах с арендных поступлений 
при сдаче квартир на спрос на апар-
таменты, нельзя. Какой из законов 
быстрее дойдет до финиша и в ка-
ком виде — это и определит, в том 
числе, спрос на апартаменты как 
объект для сдачи в аренду»,— рас-
суждает вице-президент QBF Влади-
мир Масленников. Он полагает, что 
на спрос и цену зачастую влияет не 
только законодательное регулиро-
вание отношений в данной сфере, 
но и экономическая ситуация в це-
лом, а также ситуация по регионам, 
статус и характеристики объекта.

Михаил Игнатьев, адвокат  
АО «БОН Инвестиции», также оце-
нивает ужесточение законодатель-
ства в части найма жилья как ма-
ловероятное. «Ужесточать там уже 
особенно некуда, все нормативные 
акты для того, чтобы привлекать 
незаконно сдающих квартиры к 
ответственности, есть: Налоговый 
кодекс, КоАП, даже УК в отдельных 
случаях, у властей есть данные обо 
всех транзакциях по картам. Вопрос 
остается в части практической ре-
ализации норм права»,— говорит 
господин Игнатьев.

При этом финансовым институ-
том «Дом.РФ» создается база реги-
страции договоров найма жилых 
помещений, интегрированная с 
налоговой службой. «Однако на дан-
ный момент непонятно, как власти 
будут стимулировать арендодате-
лей регистрироваться на данной 
платформе»,— резюмирует госпожа 
Трошева. 

Другие эксперты, напротив, 
считают, что ужесточение закона о 
сдаче и найме жилья вполне может 
произойти. «Из-за тяжелой эконо-
мической ситуации, а также по при-
чине необходимости обеспечения 
поступлений и отчислений в реги-
ональные и федеральные бюджеты, 
законодатель определенно „пораду-
ет“ нас какой-то инициативой. Так, 
как это было, например, с „законом 
Хованской“. Так что поживем — уви-
дим»,— рассуждает господин Пана. 

Мария Кузнецова
В отличие от российских компаний, международные отельные операторы ориентированы на высокий ценовой сегмент и требуют 
соответствия проекта стандартам сети и наличия инфраструктуры уровня категории «четыре звезды» и выше

В апреле 2021 году в Госдуму был внесен законопроект, направленный на урегулирование рынка апартаментов

Привлечение к управлению апарт-отелем международных операторов — 
сравнительно новое направление на российском рынке, однако успешные 
примеры такого партнерства уже существуют. Эксперты называют 
подобный подход взаимовыгодным для всех заинтересованных сторон:  
от девелопера до инвестора, доходность недвижимости которого выше  
за счет узнаваемости бренда и более высоких цен за размещение. 
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