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Апартаменты

Самоизоляция привела  
к дефициту На конец третьего 
квартала 2020 года количество апартаментов, 
выставленных на продажу на рынке Петербурга, 
по сравнению с третьим кварталом 2019 года 
сократилось в два раза — как по площади  
в квадратных метрах, так и по количеству 
номеров в продаже. Несмотря на общий 
экономический спад, связанный с пандемией 
коронавируса, эксперты фиксируют рост 
востребованности апартаментов в качестве 
инвестиционного инструмента. Ксения Потапова

Сегодня на рынке апартаментов Петербур-
га около 55  проектов, или в общей слож-
ности 24,5 тыс. юнитов, из которых 19 тыс. 
приходится на наиболее развитый сегмент 
— сервисные апартаменты. В целом же те-
кущий год характеризуется существенным 
снижением предложения на рынке. На ко-
нец третьего квартала 2020 года по срав-
нению с третьим кварталом 2019 года оно 
сократилось в два раза как по площади 
в квадратных метрах, так и по количеству 
номеров в продаже. Эксперты отмечают, 
что во многом это связано с рекордным 
объемом нового предложения в 2019 году. 
Кроме того, на фоне пандемии и кризиса 
в туристической отрасли девелоперы были 
сосредоточены на реализации существую-
щих проектов, нежели на развитии и выво-
де на рынок нового предложения. 

За три квартала 2020 года на рынок было 
выведено в десять раз меньше квадратных 
метров, чем годом ранее (28  709 кв.  м за 
три квартала 2020 года против 263 012 кв. м 
за три квартала 2019 года). Марина Сторо-
жева, директор по продажам комплекса 
апарт-отелей Valo, отмечает, что за три 
квартала 2019 года было выведено в про-
дажу пять новых проектов апартаментов, 
новые корпуса и очереди уже строящихся 
комплексов. При этом за период с января 
по сентябрь 2020 года был выведен в про-
дажу один новый проект, новые корпуса 
уже строящихся комплексов. Объем стро-
ящихся апартаментов на конец сентября 
2020 года составил 509 тыс. кв. м. На конец 
третьего квартала 2019 года этот показа-
тель был на 14% (или на 80 тыс. кв. м) выше.

На данный момент, по оценке Valo, в 
продаже находится 24 проекта сервисных 
апартаментов, или чуть более 5000 юнитов, 
общей площадью около 147 тыс. кв. м. 52% 
предложения (в квадратных метрах) прихо-
дится на эконом-класс, 31% — на бизнес-
класс, 17% — на комфорт-класс. 

В целом спрос на апартаменты в течение 
2020 года характеризовался неравномер-
ностью и острой зависимостью от внешних 
экономических факторов, распространения 
COVID-19 и ограничительных мер. Как пояс-
няет Надежда Абрамешина, ведущий оцен-
щик направления «Оценка и финансовый 
консалтинг» группы компаний SRG, активные 
кварталы — первый и третий — смогли ком-
пенсировать низкие показатели продаж во 

втором квартале. В целом за девять месяцев 
2020 года спрос и объем продаж апартамен-
тов выросли по сравнению с аналогичным 
периодом прошлого года. «На сегодня один 
из наиболее популярных запросов потен-
циальных покупателей — апартаменты сто-
имостью 3–6  млн рублей с доходностью от 
8% годовых»,— отмечает Петр Войчинский, 
генеральный директор агентства «МК-Элит». 

Эксперты отмечают, что более востре-
бованными у покупателей в этом году были 
несервисные и рекреационные апартамен-
ты. В  сегменте сервисных апартаментов 
спрос за январь  — сентябрь 2020 года 
по сравнению с аналогичным периодом 
прошлого года незначительно снизился 
(на 5%). При этом, по некоторым оцен-
кам, спрос на сервисные апартаменты за 
третий квартал 2020 года по сравнению с 
третьим кварталом 2019 года снизился в 
1,6  раза. Но специалисты обращают вни-
мание на то, что в этих данных могут быть 
существенные погрешности, и на самом 
деле спрос был значительно выше. С конца 
августа 2020 года Управление Росреестра 
по Санкт-Петербургу перешло на работу в 
новом программном обеспечении, что по-
влекло существенные задержки в темпах 
регистрации. В  результате сделки за тре-
тий квартал 2020 год будут зарегистриро-
ваны и отражены в следующем квартале. 
Таким образом, в четвертый квартал 2020 
года попадут данные по спросу за третий 
квартал 2020 года.

Что касается стоимости, то средние 
цены предложения на рынке увеличились 
на все типы апартаментов за исключе-
нием элитных, что связано с изменением 
структуры предложения в продаже. «Цены 
на апартаменты бизнес-класса в третьем 
квартале 2020 года по сравнению с тре-
тьим кварталом 2019 года существенно не 
изменились. Но по апартаментам класса 
комфорт в третьем квартале 2020 года по 
сравнению с аналогичным периодом 2019 
года рост цен составил около 7%»,— отме-
чает госпожа Сторожева.

Александр Кречетов, директор по мар-
кетингу девелоперской группы PLG, добав-
ляет, что в отдельных проектах рост цен с 
начала года составлял до 9–11%, при этом 
общий рост за 2020 может достигнуть 15% 
— абсолютный рекорд для относительно 
молодого сегмента.

Аналитики международной консалтин-
говой компании Knight Frank отмечают, что 
основной тенденцией среди сервисных 
объектов в 2020 году стало предоставление 
дополнительных скидок и акций. 

Влияние пандемии На продажи апар-
таментов пандемия коронавируса оказала 
существенное влияние. «Карантинный ре-
жим в апреле и мае поставил на паузу прак-
тически все сделки, после чего случился 
резкий рост продаж на фоне отложенного 
спроса. Этот спрос поддержала ипотека, 
ставки по которой застройщики субсиди-
ровали за свой счет, большая вероятность 
второй волны коронавируса, падение курса 
рубля и кризисные ожидания»,— отмечает 
господин Кречетов. 

Марина Сторожева добавляет, что также 
из-за самоизоляции был отложен запуск 
многих проектов, что привело к снижению 
ликвидного предложения в сегменте и, как 
следствие, к росту цен. «С августа мы фик-
сируем повышение цен в среднем на 5–8% 
в месяц, и эта цифра растет. Наиболее лик-
видные лоты раскупаются, нового предло-
жения не поступает. Формируется дефицит 
качественного предложения в сегменте»,— 
поясняет эксперт.

«С учетом перехода застройщиков на 
эскроу-счета (подразумевающие более 
длительные согласования, детальный про-
счет экономики проекта.— G) также наблю-
дается сокращение предложения, увели-
чение цены: застройщики пересмотрели 
свою ценовую политику в сторону повыше-
ния стартовых цен»,— отмечает госпожа 
Абрамешина.

Наконец, пандемия, по мнению экспер-
тов, обозначила преимущество апарта-
ментов перед классическими гостиницами 
в части возможностей переориентации на 
долгосрочную аренду. Даже в проектах, 
специализирующихся исключительно на 
кратко- и среднесрочной аренде, стали 
предлагать проживание на долгий срок. 
Господин Кречетов отмечает, что в пе-
риод пика весенней пандемии загрузка 
апарт-отелей достигала 60% против 7% у 
гостиниц.

«Также кризис показал, как важно, что-
бы апартаменты управлялись професси-
ональной управляющей компанией, кото-
рая может быстро переориентироваться с 

одной стратегии на другую. Собственнику, 
который сдает апартаменты самостоятель-
но, 

”
перестраиваться“ значительно слож-

нее»,— добавляет Карина Шальнова, ди-
ректор RBI PM.

«Благодаря этому собственники номе-
ров получали доходность выше, чем по бан-
ковским депозитам, а значит, апартаменты 
доказали свою устойчивость как инвести-
ционный инструмент»,— заключает госпо-
дин Кречетов.

Тенденции и перспективы Марина 
Сторожева считает, что основными тенден-
циями на рынке сегодня являются очевид-
ный рост цен, повышение интереса к апар-
таментам как формату за счет их быстрой 
адаптации в условиях нестабильной эконо-
мической ситуации, а также сокращение 
предложения. Все эти тенденции, по мне-
нию эксперта, обусловлены тем, что апар-
таменты — единственный инвестиционный 
инструмент, показавший стабильную до-
ходность в условиях пандемии.

По данным Knight Frank, до конца те-
кущего года возможен выход в продажу 
восьми новых проектов с общим номерным 
фондом около 2,5 тыс. юнитов. Аналитики 
Knight Frank также отмечают, что на сегод-
няшний день остается открытым вопрос 
присвоения апартаментам статуса жилых 
помещений, но соответствующие поправки 
в законодательство могут быть приняты до 
конца 2020 года. Это станет дополнитель-
ным стимулом для развития рынка и приве-
дет к повышению цен. 

Текущая ситуация с распространением 
COVID-19 и отсутствием полноценного ту-
ристического сезона станет предпосылкой 
для пересмотра доходности сервисных 
апартаментов как со стороны инвесторов, 
так и со стороны управляющих компаний. 
Гарантии сверхдоходностей отходят в про-
шлое, игроки рынка, скорее всего, будут 
более консервативны в оценках и способах 
инвестирования.

Интересной тенденцией на рынке стано-
вится и расширение девелоперами инстру-
ментария инвестирования в виде программ 
долевого приобретения и владения сер-
висными апартаментами. По оценке Knight 
Frank, такие инициативы позволяют снизить 
порог входа и тем самым расширить круг 
потенциальных покупателей. n

В отдельных проектах апарт-отелей рост цен с начала года составлял до 9–11%, 
при этом общий рост за 2020 может достигнуть 15% — абсолютный рекорд  
для относительно молодого сегмента
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