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В данной статье раскрываются особенности использования апартаментов как 

объектов инфраструктуры туризма в Санкт-Петербурге. На основе обзора рынка 
средств размещения оцениваются перспективы использования апартаментов для раз-
вития туризма в регионе. Выделены виды апартаментов, определены перспективные 
направления развития инфраструктуры комплексов апартаментов. 
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В 2019 г. в Санкт-Петербурге турист-
ский поток увеличился на 10% и составил 
9,1 млн человек. В 2018 г. число туристов 
составило 8,2 млн, при этом 3,9 млн со-
ставили иностранные туристы, а 4,2 млн – 
российские [5].  

Благодаря началу действия электрон-
ных виз возрос поток зарубежных тури-
стов. С 1 октября 2019 г. заявки на посе-
щение Санкт-Петербурга и Ленинград-
ской области подали около 100 тыс. чело-
век, посетили город и область – более 60 
тыс. человек из 52 стран. Руководство го-
рода рассчитывает, что электронные визы 
позволят в ближайшие 4 года повысить 

турпоток до 12 млн туристов [7]. Начало 
действия электронных виз в межсезонье 
позволило обеспечить интенсивную за-
грузку отелей в осенне-зимний период за 
счет увеличения турпотока. В дальнейшем 
Комитет по развитию туризма Санкт-
Петербурга планирует рост турпотока в 
низкий сезон за счет развития конгрессно-
выставочного сектора.  

Начало действия режима открытого 
неба в Пулково [5] и проведение Евро-
2020 должны поддержать позитивную 
тенденцию увеличения турпотока в 
Санкт-Петербург и Ленинградскую об-
ласть, однако с 1 октября 2019 г. началось 
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действие закона, запрещающего размеще-
ние хостелов и гостиниц в жилых домах 
[2]. При этом добровольная сертификация 
на получение международной категории в 
звездах стала обязательной, а по данным 
городской Ассоциации малых гостиниц 
только 350 из 1,5 тыс. хостелов и гости-
ниц прошли официальную классифика-
цию[6]. В новом правовом поле для вла-
дельцев малых средств размещения оста-
лось три легальных варианта: перевод по-
мещения в статус нежилого (что нереаль-
но сделать при размещении в жилых до-
мах), смена вида деятельности или полное 
закрытие бизнеса.  

Спецификой Санкт-Петербурга явля-
ется наличие большого количества хосте-
лов и малых отелей в историческом цен-
тре. Такое размещение являлось дополни-
тельным фактором привлекательности 
средства размещения и позволяло эко-
номным туристам (в том числе россий-
ским) жить в непосредственной близости 
от достопримечательностей, снижая ин-
тенсивность использования городского 
транспорта. Около 73% хостелов находи-
лось в жилых домах, при этом более 55% 
располагались на 2 этаже и выше [4], что 
делает невозможным перевод используе-
мых помещений в нежилой статус. Для 
таких хостелов наиболее вероятным вари-
антом является закрытие бизнеса и даль-
нейшее использование помещений в дру-
гом качестве.  

При смене вида деятельности необхо-
димо провести перерегистрацию пред-
принимательской деятельности для полу-
чения новых кодов по ОКВЭД [3]. Наибо-
лее близкими и возможными в такой си-
туации являются коды 55.20 и 68.20, под-
разумевающие краткосрочную и долго-
срочную сдачу в наем меблированных 
комнат. По сути, основная услуга остается 
той же самой (предоставление места для 
временного проживания гостя), однако 
при таких видах деятельности нельзя пре-
доставлять гостиничные услуги, начиная 
от уборки и обеспечения питанием до 
трансфера и экскурсионных услуг. При 
этом нельзя предоставлять отдельные 
койко-места (что является особенностью 
хостелов), позиционировать объект как 

средство размещения, использования в 
названии, вывеске, рекламе и поисковой 
выдаче в Интернете слова «отель», «хос-
тел», «гостиница», «мини-отель» и т.д. 
Данные меры позволяют сохранить биз-
нес в минимальном объеме, но вносят пу-
таницу при информационном поиске и 
заметно снижают спрос. Кроме того, ан-
нулируются ранее полученные категорий-
ные звезды, что еще больше дезорганизу-
ет туристов.  

В такой ситуации удовлетворить воз-
растающий спрос на средства размещения 
могут такие виды жилья, как апартамен-
ты. Апартаменты как вид недвижимости в 
РФ только развивается, поэтому в понятие 
«апартаменты» входят объекты с различ-
ными характеристиками. Общим является 
только то, что это нежилые помещения, 
которые, тем не менее, предназначены для 
проживания (временного или постоянно-
го) людей. Из-за отнесения к категории 
нежилых помещений апартаменты не 
подчиняются ряду правил, обязательных 
для жилых зданий, но при этом в них за-
труднена регистрация (получить регист-
рацию можно при соблюдении ряда усло-
вий).  

Общепринятой классификации апар-
таментов нет, но сложившаяся практика 
показывает, что можно выделить сле-
дующие их виды: жилые, сервисные, ин-
вестиционные, рекреационные. 

Жилые апартаменты строят обычно 
на отдельном земельном участке с назна-
чением под предоставление гостиничных 
услуг, что обходится дешевле из-за необя-
зательности формирования социальной 
инфраструктуры. Такие апартаменты, в 
основном, предназначены для молодежи, 
начинающей жить отдельно (в том числе, 
студентов из других регионов). Зачастую 
такие апартаменты продаются без отделки 
и мебели.  

Сервисные апартаменты отличаются 
разнообразным составом владельцев. 
Часть собственников приобретают их для 
собственного проживания, часть – поку-
пают для самостоятельной сдачи в аренду, 
часть – после приобретения передают 
управляющей компании для получения 
дохода. Сервисные апартаменты по своей 
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сути являются квартирами с уровнем сер-
висного обслуживания гостиничного но-
мера. 

Инвестиционные апартаменты, по су-
ти, являются кондоотелем, т.е. объектом, 
объединяющим характеристики отеля и 
кондоминиума. У таких апартаментов 
сотни или тысячи (в случае комплекса 
зданий) владельцев, которые приобретают 
отдельные юниты (помещения) исключи-
тельно для получения дополнительного 
дохода, а не собственного проживания. 
Управление таким бизнесом осуществляет 
управляющая компания, которая занима-
ется всеми вопросами – от финансовых и 
юридических до технических. В подав-
ляющем большинстве комплексов апар-
таментов заключение договоров с управ-
ляющей компанией является обязатель-
ным условием для получения инвестици-
онного дохода. 

Отдельным видом являются рекреа-
ционные апартаменты, которые, с одной 
стороны, покупаются для проживания, с 
другой – занимаются владельцами перио-
дически, по мере надобности, в остальное 
время могут сдаваться при желании вла-
дельца. Такие апартаменты расположены 
в курортных зонах, часто бывают бизнес 
или элитного уровня. Рекреационные 
апартаменты предоставляют привычный 
уровень комфорта, в том числе, дополни-
тельные услуги, при этом дешевле в со-
держании, чем загородный дом.  

На конец 2019 г. в Санкт-Петербурге 
насчитывалось около 55 проектов апарта-
ментов [6], при этом за год предложение 
выросло примерно на 30%, на рынок были 
выведены семь новых комплексов апар-
таментов на 6,5 тыс. юнитов [4].  

Для использования апартаментов в 
качестве средства размещения необходи-
мо, прежде всего, учитывать их располо-
жение. Привлекательными для туристов 
(в том числе иностранных) будут цен-
тральные районы, рекреационные зоны, 
территории вблизи проведения масштаб-
ных событийных мероприятий (вблизи 
стадионов, парков, мест организации фес-
тивалей, выставок и т.д.). Апартаменты в 
нецентральных районах будут привлека-
тельны при наличии в шаговой доступно-

сти станций метро.  
Краткосрочная аренда с финансовой 

точки зрения наиболее привлекательна 
для владельца (получение дохода), поэто-
му вложения в апартаменты с удобным 
расположением достаточно быстро оку-
паются. Значительно повышает доход ин-
вестора сотрудничество управляющей 
компании с сайтами-агрегаторами, пре-
доставляющими услуги бронирования для 
самостоятельных и деловых туристов.  

Важным моментом для предоставле-
ния туристам апартаментов как средства 
размещения является прохождение серти-
фикации. Изменения в ФЗ «Об основах 
туристской деятельности в РФ» ввели по-
степенный переход на обязательную сер-
тификацию не только гостиниц, но и дру-
гих средств размещения, в том числе и 
апартаментов. Для легального использо-
вания туристами с 2020 г. должны пройти 
сертификацию апартаменты – свыше 15 
номеров, с 2021 г. – все объекты размеще-
ния [6].  

На наш взгляд, основными клиентами 
туристских апартаментов станут туристы, 
ориентированные на средства размещения 
уровня 3, 4 звезд с соответствующим ка-
чеством обслуживания. Особенно остро 
нехватка средств размещения такого 
уровня ощущается в Санкт-Петербурге в 
высокий сезон белых ночей. В люксовом 
сегменте инфраструктура апартаментов не 
сможет предоставить такого же набора 
услуг, уровня сервиса и изысканных ин-
терьеров, как в лучших отелях. Поэтому 
уже на этапе проектирования инвестици-
онных, сервисных и рекреационных апар-
таментов, которые потенциально могут 
использоваться туристами, необходимо 
предусматривать помещения для возмож-
ного использования туристами (фитнес-
центр, рестораны, бизнес-центры и т.д.).  

Несмотря на то, что большинство 
апартаментов включает в себя те или 
иные объекты инфраструктуры, туристы с 
большей вероятностью будут потреблять 
услуги, доступные непосредственно на 
территории комплекса. Набор требований 
к сервису будет зависеть от вида туризма. 
При этом преимущество, например, будут 
иметь комплексы апартаментов, имеющие 
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возможность стоянки для туристских ав-
тобусов и достаточное количество сво-
бодных юнитов для обеспечения группо-
вого заселения туристов. Для деловых ту-
ристов будет важна обеспеченность объ-
ектами бизнес-инфраструктуры – поме-
щениями коворкинга, залами для прове-
дения конференций, рекреационным ком-
плексом и полноценным кейтерингом. 
Для семейных туристов приоритетами бу-
дет обеспечение безопасности и возмож-
ности создания комфортабельного отдыха 
с детьми (наличие детской мебели, дет-
ской площадки и т.д.).  

Дальнейшее развитие рынка сервис-
ных апартаментов в качестве объекта ту-
ристской инфраструктуры приведет, ско-
рее всего, к установлению требований при 
сертификации не только к самим помеще-
ниям, но и к набору сервисных услуг, бла-
гоустройству территории, уровню безо-
пасности. Повысить эффективность 
управления апартаментами может заклю-
чение соглашения с международной ком-
панией, специализирующейся на профес-
сиональном управлении средствами раз-
мещения и создание на этой основе пол-
ноценного апарт-отеля. 
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