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КоммерчесКая недвижимость

юниты усиливают сервисный  
сегмент в 2023 году в Петербурге на рынке аПартаментов было введено  
в эксПлуатацию 84 тыс. кв. м (3,1 тыс. юнитов), из них 94% — в сервисном  
сегменте. как говорят эксПерты, Последние годы доля сервисных аПартаментов 
в городе снижалась, но за счет Прошлогоднего ввода она вновь Превысила  
70% в общем объеме Предложения. По Прогнозам участников, снижение интереса 
к Приобретению жилья из-за роста иПотечных ставок будет сПособствовать  
росту сПроса на услуги аПарт-отелей в ближайшее время. ОлЕг пРивАлОв

по данным консалтингового центра «петербургская не-
движимость», на конец 2023 года на рынке петербурга в 
продаже было представлено 63 комплекса апартаментов 
общей площадью 261,2 тыс. кв. м (7,1 тыс. юнитов). по 
сравнению с 2022 годом количество комплексов в про-
даже увеличилось на 31%. Ольга Трошева, директор кон-
салтингового центра «петербургская недвижимость», 
говорит, что в общей структуре предложения продолжа-
ется тренд на увеличение доли сервисных апартаментов. 
по сравнению с 2022-м их количество в предложении 
увеличилось на 9%. Сервисные апартаменты составили 
72% в объеме предложения по итогам 2023 года. 

Сергей Софронов, коммерческий директор 
гК «пСК», считает, что апартаменты все больше укре-
пляются в статусе инвестиционной недвижимости. 
доля сервисных проектов в предложении на первич-
ном рынке в прошлые годы сокращалась, поскольку в 
Санкт-петербурге стартовало строительство нескольких 
несервисных проектов, преимущественно от московских 
девелоперов. Однако в 2023 году на сервисные проекты 
приходилось уже более 70% предложения. «Общий объ-
ем предложения почти не поменялся в сравнении с 2022 
годом»,— указывает эксперт.

массовый ввод по данным Nikoliers, в 2023 
году рынок сервисных апартаментов Санкт-петербурга 
увеличился на 1,58 тыс. классифицированных номеров 
в апарт-отелях. Такой прирост номерного фонда апар-
таментов обеспечил запуск нескольких крупных ком-
плексов: We&I Ramada (480 номеров), «domina пулково 
Апартаменты» (479 номеров), а также VALO Business и 
VALO Network (в общей сложности на 484 номера).

всего к концу 2023 года в сегменте сервисных апар-
таментов работает около 18,9 тыс. юнитов. из них более 

51% (9,7  тыс. юнитов) классифицировано, находится 
под управлением профессиональных УК и ориентирова-
но под туристское размещение и долгосрочную аренду. 
Остальные 49% используются собственниками для про-
живания или самостоятельной сдачи в аренду.

в 2023 году на рынок вышло 25  новых проектов 
апартаментов, в то время как в 2021 году их было 11, 
а в 2022 году — 23. Общий объем нового предложе-
ния апартаментов в 2023 составил 4,8  тыс. юнитов, 
что 18% ниже результатов 2022 года, однако почти в 

два раза выше показателя 2021 года. в  числе стартов 
2023 года в сервисном формате — «17/33 петровский 
остров» (Element development), Avenue Apart Pulkovo 
(dVA group), «Life Apart Октябрьская» («Максимум Life 
development»), Serebro by Avenue-apart (ООО «Центр ин-
вест»), Zoom Co-living (фСК) YE’S Primorsky (ООО «СЗ 
К-25»), «вольта» (пиК) и другие.

Константин Сторожев, генеральный директор VALO 
Service, добавляет: «в  2023 году было выведено на 
рынок сразу несколько проектов премиум-класса, что 
в данном сегменте в петербурге происходит не так ча-
сто: „17/33 петровский остров“ от Element development 
(всего 890  апартаментов, сервисного, несервисно-
го формата, эксклюзивного формата резиденций), 
Zen garden от Yard group (122  апартамента), Avant от 
AAg (217 апартаментов) — в петроградском районе, 
Hovard Residence Club — проект реконструкции здания 
XIX века (105 апартаментов) в Адмиралтейском районе. 
в  2023 году рынок апартаментов пополнился крупным 
проектом рекреационного типа „Рощино Residence“ от 
„СЗ: Резиденция Рощино“ на 600  апартаментов. Также 
за 2023 год было выведено на рынок два крупных проек-
та комфорт-класса: Avenue Apart Pulkovo (960 номеров), 
YE’S Primorskiy (860 номеров)».

по данным Евгении Мироненко, генерального ди-
ректора RBI PM, в 2023 году вывод новых проектов 
апартаментов в сравнении с 2022 годом сократился на 
30%. «С другой стороны, в 2022 году запускалось мно-
го проектов псевдожилья, а в 2023-м это соотношение 
изменилось в пользу сервисных форматов. Кроме того, 
в этом сегменте в 2023 году стал работать ряд новых 
девелоперов, которые ранее не занимались апартамен-
тами»,— поясняет она.

Что касается завершения строительства новых про-
ектов, то в 2023 году было введено около 4 тыс. юнитов, 
в том числе в крупных проектах. «в 2024 году мы ожида-
ем ввода примерно 3,5 тыс. юнитов — в том числе это и 
наш отель Artstudio М103»,— говорит она.

госпожа Мироненко отмечает, что динамика спроса 
в сегменте апартаментов в целом коррелирует с явле-
ниями, происходящими и на рынке жилья. «Заметное 
оживление пришлось на август 2023 года и последую-
щие месяцы. Спрос за третий квартал на рынке апарта-
ментов превысил суммарные показатели первых двух 
кварталов»,— указывает она. ➔ 6

Премиум-класс

3 ➔ тренды Елизавета Конвей, директор депар-
тамента жилой недвижимости и девелопмента земли 
Nikoliers, замечает: «в  последние годы на первичном 
рынке жилья Санкт-петербурга мы наблюдаем нараста-
ющее размытие классов, и особенно ярко эта тенденция 
наблюдается в премиальном сегменте. Так, в ЖК пре-
миум-класса теперь предлагаются квартиры площадью 
менее 30 кв. м, и их доля в общем объеме предложения 
продолжает расти». 

поскольку на первичном рынке жилья осталось 
мало финансовых инструментов, которые сделали бы 
квартиры более доступными, важным критерием стала 
абсолютная цена квартиры, полагает она. «именно по-
этому мы наблюдаем увеличение доли малогабаритных 

квартир: уменьшение площади лотов помогает сделать 
чек покупки более доступным, а также уменьшить еже-
месячный платеж по ипотеке»,— указывает эксперт.

второй важный тренд на рынке премиальной не-
движимости — реализация проектов высокого класса в 
нецентральных локациях, преимущественно близи про-
мышленных или зеленых зон. Активно появляются про-
екты в южной части Адмиралтейского района недалеко 
от Обводного канала, в выборгском районе недалеко от 
Удельного парка, вдоль Московского проспекта.

С  укреплением тренда на возникновение качествен-
ных проектов в несвойственных для них локациях, за-
частую отдаленных от центра города, связана и коррек-
тировка цен в премиальных проектах. девелоперы все 

чаще представляют «промежуточный премиум»: между 
бизнес-классом и элитой, а также более консервативный 
«бизнес-лайт» или продвинутый «комфорт-плюс», что 
сдерживает рост средних чеков, говорит госпожа Конвей.

господин Кравцов подтверждает слова эксперта: 
«Мы отмечаем некую децентрализацию подобных 
проектов: если для элитных новостроек по-прежнему 
самыми актуальными локациями являются центр и 
петроградская сторона, то для объектов премиума и 
бизнес-сегмента все больше характерно размещение в 
приграничных с центром районах. Московский проспект, 
Московские ворота, часть территорий вдоль Обводного 
канала, Малая Охта… С одной стороны, такое распре-
деление вызывается дефицитом подходящих земель-

ных участков в „консервативных“ локациях. С  другой 
стороны, развитая и дорогая инфраструктура, а также 
оптимальная транспортная доступность уже позволяют 
создавать здесь проекты высокого класса со стоимо-
стью квадратного метра на уровне 400–500 тыс. рублей 
за квадратный метр». 

по его мнению, развитие и джентрификация этих тер-
риторий, появление новых общественных пространств, 
модных мест притяжения и постепенное формирова-
ние однородной жилой среды привлекают сюда новое 
поколение молодых и успешных людей, которые хотят 
жить в умеренной (пятнадцатиминутной) удаленности от 
шумного центра, но при этом ощущать все плюсы про-
живания в исторической части Санкт-петербурга. n 

По сравнению с 2022 годом Количество КомПлеКсов в Продаже увеличилось на 31%
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будут активно развиваться 
Проекты реконструкции  
в центральной части города, 
также и на Периферии,  
в обжитых районах,  
с развитой инфраструктурой, 
так как Пятен Под новое 
строительство в удобных 
локациях становится в 
Петербурге катастрофически 
мало. в связи с развитием 
внутреннего туризма, 
закрытием границ  
со многими странами,  
будут активно развиваться 
Проекты рекреации  
в загородных локациях
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