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Разумеется, тема вышла за рамки одного 
вопроса. Почему апартаменты стоят де-
шевле квартиры, аналогичной по потре-

бительским качествам? Насколько дешевле? 
Какова юридическая база для воплощения по-
добных проектов и каковы характерные особен-
ности этого вида недвижимости не только для 
застройщика, но и для потребителя? Разберем-
ся по порядку. Чем отличаются апартаменты 
от квартир? В обоих случаях регистрация права 
собственности подтверждается свидетельством 
единого образца. Различия – в графе «Объект 
права», соответственно: «помещение, назначе-
ние нежилое» и «квартира, назначение жилое».
Юридическая разница, как выразился один 
из коллег, поэт от недвижимости, ускользающе 
ничтожна: в стране нет законов, которые запре-
щали бы есть, спать или смотреть телевизор 
в нежилом, но оборудованном помещении, 
и вряд ли такие законы появятся. Иначе при-
дется закрыть рестораны и гостиницы, ведь по-
следние – «средство временного размещения», 
по назначению – те же нежилые помещения.
Совпадают и условия владения. Если по-
мещение (относится как к апартаментам, так 
и к квартирам) не используется для система-
тического извлечения прибыли, собственнику 
становиться на учет в налоговой инспекции 
в каком-либо качестве нет необходимости. 
Поэтому распространенное мнение, что 

апартаменты – формально «гостиницы», «пред-
приятия», не совсем верно. Налог на имуще-
ство физических лиц – 0,1–0,5  % инвентариза-
ционной стоимости помещения – одинаков для 
владельцев обеих категорий недвижимости.
Руководитель группы продаж Sminex Юлия 
Косарева перечисляет отличия, если угодно, 
недостатки апартаментов по сравнению с квар-
тирами: в апартаментах нельзя зарегистриро-
ваться, их собственник не вправе претендовать 
на получение имущественного вычета, прием 
детей в детский сад или школу – только при 
наличии мест (первыми принимаются дети 
с закрепленной территории). Тарифы на экс-
плуатацию нежилых помещений, утвержден-
ные городскими службами, выше тарифов 
для жилых, поэтому коммунальные платежи 
в апартаментах отличаются на 15–50  % в боль-
шую сторону.
Кстати, по данным ДН, игроки рынка все 
более настойчиво ставят перед властями во-
прос об устранении этих несправедливостей: 
если уж к апартаментам предъявляются все 
новые и новые требования как к фактически 
жилой недвижимости, пришло время пересмо-
треть юридический статус апартаментов.
Тем не менее для тех покупателей, которые 
приобретают апартаменты, их недостатки 
никак не затмевают преимущества, полагает 
Юлия Косарева: «При перепланировке апар-
таментов не надо согласовывать перемещение, 

Удастся ли перевести апартаменты в жилую недвижимость? Гость передачи 

одной из радиостанций пообещал такую опцию в строящемся комплексе. Все, 

что удалось выяснить после запросов в качестве потенциального покупателя: 

представитель компании «просто рассуждал», но перевод «в принципе возмо-

жен». Пришлось обратиться за разъяснениями к лидерам рынка апартаментов.

«Российское зако-
нодательство не вы-
деляет апартаменты 
как отдельный вид 
недвижимости: они 
всего лишь одно 
из средств размеще-
ния – нежилое поме-
щение, предназначен-
ное для временного 
проживания»
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устройство санузлов или строительно-мон-
тажные работы по устройству теплых полов. 
Согласованию подлежат только изменения, 
связанные с несущими стенами и перекрытия-
ми, внешним видом здания и заменой инженер-
ных систем».
Что касается прописки, то директор по про-
дажам жилой недвижимости компании MR 
Group Дмитрий Цветков уточняет: «Реги-
страция бывает постоянной и временной (она 
действует и в апартаментах) – сроком на пять 
лет, которую придется продлять. С времен-
ной регистрацией не удастся встать в очередь 
на жилье, отметиться на бирже труда, получить 
ИНН, а также полис обязательного медицин-
ского страхования». Но если вы постоянно 
зарегистрированы в Москве, все эти проблемы 
для вас не актуальны.

«Российское законодательство не выделяет 
апартаменты как отдельный вид недвижимо-
сти: они всего лишь одно из средств размеще-
ния – нежилое помещение, предназначенное 
для временного проживания, – резюмирует 
директор по продажам компании KR Properties 
Александр Подусков. – По закону апартаменты 
должны иметь площадь не менее 40 м² и две 
или более жилых комнат с возможностью раз-
мещения кухни».
Все эксперты отмечают, что некоторые чер-
ты сближают апартаменты с гостиницами. 
Комплекс апартаментов не многоквартирный 
жилой дом. В нем по определению нет такой 
формы управления, как ТСЖ. Да, на первых 
этажах жилого дома иногда располагаются 
нежилые помещения, владельцы которых 
также являются членами товарищества, но это 
все-таки товарищество собственников жилья.
Комплексом апартаментов управляет профес-
сиональная компания, которая предлагает ши-
рокий пакет услуг. Это консьерж-сервис: заказ 
такси, билетов в кино, театр, на самолет, заказ 
столика в ресторане или продуктов из службы 
доставки, передача/прием вещей из химчистки. 
Обычна организация частного детского сада, 
рассчитанного только на детей жильцов ком-
плекса. В определенных случаях его удобнее 
зарегистрировать как клуб детского творче-
ства. В сегментах бизнес- и премиум-класса 
есть room-service наподобие гостиничного, 
в сегменте комфорт-класса он не востребован 
из-за цены. Впрочем, все перечисленные услуги 
характерны и для жилых домов соответствую-
щего класса.
В Москве большинство апартаментов отно-
сятся к бизнес-классу и элитному сегменту. 
Логично, что комплексы в основном располо-
жены в престижных столичных районах. Пред-
ложение апартаментов экономкласса в столице 

Компания, управляющая 
апартаментами, поможет 
заказать такси, купить билеты 
в кино или зарезервировать 
столик в ресторане
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Тарифы на эксплуата-
цию нежилых помеще-
ний, утвержденные 
городскими служба-
ми, выше тарифов 
для жилых, поэтому 
коммунальные плате-
жи в апартаментах от-
личаются на 15–50 % 
в большую сторону



Коттеджный поселок «Благодать», рас-
положенный в 12 км от МКАД по Киев-
скому шоссе, – это современный проект 
премиум-класса, включающий коттеджи 
и таунхаусы. Он находится в одном из са-
мых перспективных направлений Новой 
Москвы, в  удивительном по  красоте ме-
сте: на  живописном склоне в  окружении 
смешанного леса, который протянулся 
на  десятки километров. Среди других 
преимуществ поселка  – удобный подъ-
езд по  Киевскому и  Калужскому шоссе, 
развитая дорожная сеть и  современная 
инфраструктура. Покупка недвижи-
мости в  поселке «Благодать» позволит 

«Благодать»  
в Новой Москве

+7 (495) 514–66–44 
+7 (985) 30–999–99
www.5146644.ru

реализовать мечту многих горожан  – 
жить на  лоне природы в  30  мин езды 
от центра мегаполиса.
Поселок имеет единую архитектурную 
концепцию, за  счет которой создается 
удобное для жизни пространство. На тер-
ритории поселка 48  таунхаусов площа-
дью 163 и 168 м² на собственных земель-
ных участках от 2 до 7 соток. Кроме того, 
представлено 50  эксклюзивных коттед-
жей 290-850  м²  на  участках 15-40  соток. 
Также предлагаются уникальные виллы 
с  индивидуальными дизайн-проектами 
и  ландшафтом на  лесных участках, лес 
можно арендовать на 49 лет. Цена: от застройщика
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пока довольно ограниченно, но новые проекты 
постепенно появляются и в отдаленных райо-
нах города.
На сегодня этот вид недвижимости – пожалуй, 
самый интересный объект для инвестирования 
в Москве. По данным KR Properties, наиболь-
шим спросом сейчас пользуются апартаменты 
стоимостью $9–13 тыс. за 1 м². При этом проек-
ты расположены в историческом центре города.
Разницу в цене апартаментов и аналогичных 
по качеству квартир Александр Подусков объ-
ясняет меньшими финансовыми и временными 
затратами девелопера на возведение апарта-
ментов. Дмитрий Цветков добавляет, что имеет 
значение и более высокая плотность строитель-
ства на участке.
Что же касается конкретных цифр, то эксперты 
дополняют друг друга. Мнение Юлии Коса-
ревой: «Стоимость апартаментов примерно 
на 10–15  % ниже, чем стоимость сопоставимых 
по качеству квартир в аналогичном районе». 

По данным Дмитрия Цветкова, апартаменты 
дешевле в среднем на 15–30  %. Причем стои-
мость апартаментов ниже на 30  % при старте 
продаж, однако потом она растет заметно 
быстрее цен на квартиры.
«На начальной стадии строительства 1 м² 
в проектах с апартаментами стоит на 15–20  % 
меньше, чем аналогичные квартиры в тех же 
районах», – дает усредненную оценку Алек-
сандр Подусков. Что касается роста цен в ходе 
строительства, то, по словам эксперта, он 
способен достигать 60  % в год: «В двух наших 

Согласно законодательству 
апартаменты должны иметь 
площадь не менее 40 м² и две или 
более жилых комнат с возмож-
ностью размещения кухни
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«При перепланировке 
апартаментов согла-
сованию подлежат 
только изменения, 
связанные с несущи-
ми стенами и пере-
крытиями, внешним 
видом здания и за-
меной инженерных 
систем»
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проектах лофт-апартаменты менее чем за два 
года подорожали на 100  %. Цены на обычные 
квартиры растут более умеренными темпами, 
потому что интерес к ним сегодня меньше».
Показатель роста инвестиций 60  % в год сам 
по себе вызывает стесненное дыхание. Даже 
как-то неудобно вспоминать о дополнитель-
ных 10–20  % разницы с ценой квартир. Итак, 
получится ли перевести апартаменты в жилье?
«Теоретически попробовать ничего не меша-
ет, – задумался Дмитрий Цветков, – но удачных 
примеров на рынке пока нет. Иное дело, когда 
в жилом доме есть нежилое помещение и оно 
переводится в жилое – достаточно простой ва-
риант. Если же речь идет об изменении назна-
чения помещения, расположенного в нежилом 
здании, которое построено на земельном участ-
ке с разрешенным видом использования под 
нежилые помещения, то вероятность невелика. 
В любом случае это придется делать через 

суд, который иногда идет навстречу истцу при 
отсутствии у него другого жилья. Но это явно 
не наш случай».
Александр Подусков отдает должное реали-
ям: «Как говорится, для целеустремленного 
человека нет ничего невозможного». Но окон-
чательный вердикт эксперта суров: «Сейчас 
многие застройщики, особенно в регионах, 
обещают покупателям перевод площадей 
в жилой фонд. Более того, есть юридические 
фирмы, которые якобы занимаются переводом 
апартаментов в жилье. Связываться с такими 
компаниями – себе дороже: перевод – процесс 
достаточно затратный и растянутый во време-
ни, если он вообще оправдан».
Юлия Косырева допускает, что шанс есть: 
«Но нужно переводить весь комплекс сразу, так 
как СНиПы на жилые помещения подразумева-
ют размещение мокрых зон и зон кухни в строго 
отведенном месте. На практике это скорее всего 
нереально, потому что желания у всех покупа-
телей апартаментов по размещению санузлов 
очень разнятся как по площади, так и по месту».
Эксперт уточняет, что пока никто из владель-
цев апартаментов не начинал перевода в жи-
лье: апартаменты – продукт, который интере-
сен рынку. При этом для многих любителей 
апартаментов плюсом является именно тот 

факт, что в них нельзя прописаться: в таком 
случае все будущие жильцы комплекса – люди 
примерно одинакового социального статуса, 
в 90  % случаев – москвичи.  

Если к апартаментам предъ-
являются все новые и новые 
требования как к жилой недви-
жимости, пришло время пересмо-
треть их юридический статус
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Апартаменты – 
продукт, который 
интересен рынку, 
для многих плюсом 
является именно 
то, что в них нельзя 
прописаться: все 
будущие жильцы – 
люди одинакового 
социального статуса, 
в 90 % случаев –  
москвичи




