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Inwestycyjna atrakcyjnos¢ apartamentow
jako nowy rodzaj nieruchomosci w Rosji

Investment attractiveness of apartments
as a new type of property in Russia

Streszczenie

Obecnie w Moskwie na duzg skale rozpowszechniona jest budowa nowego rodzaju nieruchomosci —
apartamentow. Rosnaca ilos¢ buddw jest zwigzana z ekonomicznymi i socjalnymi procesami, ktére
majg miejsce w kraju. Deweloperzy i potencjalni nabywcy nieruchomosci powinni zna¢ niektore obo-
wigzujace przepisy prawne, normy dotyczace projektowania, dane statystyczne dotyczace popytu,
oferty oraz perspektywiczne lokalizacje dla danego rodzaju nieruchomosci. Gwarantowac to bedzie
korzystne ulokowanie posiadanego kapitatu w budowe i zakup apartamentowcéw.

Stowa kluczowe: apartamenty, nieruchomos¢, deweloper, firmy konsultingowe

Abstract

At present, the construction of a new type of real estate — apartments — is widespread in Moscow.
The growing number of construction sites is associated with the economic and social processes that
occur in the country. Developers and potential buyers of real estate should know some of the current
legal regulations, design standards, demand statistics, offers and prospective locations for a given
type of property. This can guarantee the beneficial allocation of investors’ capital in the construction
and purchase of apartment buildings.
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1. WSTEP

Obecnie w Moskwie w bardzo szybkim tempie budowane sg nowe apartamenty?. Atrak-
cyjnos¢ cen i lokalizacja tzw. elitarnych komplekséw przycigga bardzo duzg ilo$¢ kupujacych.
Dwa terminy — apartamenty i mieszkanie w standardzie luksusowym — stajg sie synonimami.
Na jakiej podstawie? Rozpatruje sie atrakcyjnos¢ budowy i kupna danego rodzaju mieszka-
nia, popyt i podaz na rynku nieruchomosci, ceny obowigzujace w latach 2015-2017, a takze
potencjat rozwoju tego segmentu w blizszej perspetktywie.

Pojecie ,,apartament” trafito do Rosji z Zachodu, gdzie ten rodzaj nieruchomosci jest bardzo
rozpowszechniony. Termin ,apartament” (appartement) pochodzi z jezyka francuskiego i tym
stowem okreslane byly prywatne pomieszczenia w wiekszych posiadtosciach. W XVIII wieku
w Rosji nazywane tak byty prywatne pomieszczenia w posiadtosciach ziemskich — analogicznie do
krélewskich apartamentéw na dworach francuskich monarchéw. Apartamenty jako rodzaj nieru-
chomosci pojawity sie w naszym kraju stosunkowo niedawno, a mianowicie w latach 90. XX wie-
ku. Tym terminem nazywane sg nieruchomosci przeznaczone na cele turystyczne. Apartamenty
sg przeznaczone do czasowego uzytkowania. Wedtug zasady, firma, ktéra obstuguje apart-hotele
albo kompleksy apartamentdw, bierze na siebie wszystkie obowigzki zwigzane z eksploatacjg
budynku, obstugg techniczng, wyszukiwaniem potencjalnych wynajmujgcych oraz ich obstuga.
Whasciciel tej nieruchomosci moze zgodnie z zawartg umowg czasowo mieszka¢ w swoich apar-
tamentach i faktycznie stac sie ,,pasywnym” odbiorcg dochodéw z ich wynajmu.

Mobilnos¢ wspdtczesnego cztowieka, migracja za praca, turystyka — to tylko niektore
z przyczyn, ktére powodujg zapotrzebowanie na czasowy wynajem mieszkania dla jedne-
go cztowieka lub grupy ludzi, na przykfad rodziny. W takiej sytuacji apartamenty stajg sie
czasowym domem. W odréznieniu od hoteli majg duzo zalet: niska cena (wartos¢ wynajmu
zostaje ustalona i nie zalezy od ilosci ludzi, ktérzy w niej mieszkajg), dostepnos¢ kuchni,
sprzetdw uzytku dnia codziennego oraz innych. Dlatego tez apartamenty sg bardzo atrakcyj-
ne dla wynajmu dtugoterminowego.

Budynki podobne do apartamentowcéw istniaty w naszym kraju juz w XVIII wieku i nazy-
waty sie domami przynoszacymi dochdd. Znaczenie takich doméw w Rosji przypadto przede
wszystkim na potowe XIX wieku? (il. 1). Rewolucja przemystowa, wzrost ludnosci w miastach
i duzy popyt na mieszkania dla robotnikow i klasy sredniej — wszystko to spowodowato szyb-
kie tempo wzrostu budowlanki mieszkaniowej w duzych ilosciach. Do 1917 roku w Moskwie
okoto 40 % mieszkan stanowity mieszkania na wynajem. Z poczatkiem | wojny swiatowej
budownictwo w Rosji zostato wstrzymane, a w zwigzku z tym réwniez zostato wstrzymane
budownictwo doméw pod wynajem. Przedrewolucyjny dom pod wynajem w pewnym stop-
niu stat sie zalgzkiem wspdtczesnego domu-kompleksu, ktéry w ogromnym stopniu rozwingt
sie w moskiewskim komercyjnym budownictwie nowego pokolenia, a takze moze stac sie
podwaling pod pojawienie sie w przysztosci nowych domdw, oferujacych mieszkania pod
wynajem?.
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Idea powrotu doméw pod wynajem, zgodnie z wypowiedziami witadz stolicy* na poczat-
ku XXI wieku, niestety nie zostata zrealizowana w petnej wersji do dnia dzisiejszego. Gtdwna
przyczyna takiej sytuacji lezy w tym, iz realizacja takich projektow nie jest interesujgca dla in-
westorow z powodu ich niskiej optacalnosci. ,W obecnej sytuacji nie istniejg zadne perspek-
tywy dla przyciggniecia prywatnego inwestora dla tego rodzaju projektéw. Cele prywatne-
go biznesu to maksymalizacja rentownosci, szybki zwrot i potencjat ulokowanego kapitatu.
(...) Okazuje sie, ze lepiej jest wybudowaé dom i go sprzedad”>. Wedtug wyliczen ekspertéw
z firmy konsultingowej w sferze nieruchomosci ,,Blackwood” okres zwrotu inwestycji budyn-
ku mieszkalnego wysokiej jakosci wynosi od 7 do 12 lat, natomiast okres zwrotu budynku
mieszkalnego, wybudowanego w klasie ekonomicznej, moze nawet siegng¢ 20-25 lat®.

Minister Budownictwa Federacji Rosyjskiej Michat Mien w 2015 roku na ogdlnym posie-
dzeniu IV Rosyjskiego Forum Inwestycyjno-Budowlanego (PUC®) zauwazyt: ,Przepis o roz-
woju mieszkannictwa pod wynajem’ oraz praktycznie wszystkie akty wykonawcze zostaty
przyjete. Nasze zadanie — osiggnaé juz w 2016 roku 7-procentowy udziat mieszkalnictwa
pod wynajmem w ogdlnej ilosci przekazanych mieszkan. Wedtug zdania ekspertéw miesz-
kalnictwo pod wynajem moze sta¢ sie powazng alternatywg dla kupna mieszkania i lokalne
wtadze powinny pobudzaé lokalne firmy budowlane do realizacji takich projektow, wykorzy-
stujac swoje mechanizmy”8. Wszystkie wspomniane powyzej inicjatywy prawodawcze od-
noszg sie do funduszu mieszkalnictwa pod wynajem. Apartamenty na dany moment w Rosji
to komercyjna nieruchomos¢, ktdra odnosi sie do kategorii niemieszkalnych lokali. W ciggu
ostatnich lat wtadze starajg sie przywrdci¢ apartamentom role lokali mieszkalnych lub na-
dac im range innego typu nieruchomosci, jednak do tej pory tego nie zrobiono®. Tym gtéw-
nie réznig sie apartamenty od mieszkalnictwa na wynajem. Mieszkalnictwo na wynajem to
wynajem mieszkalnych przestrzeni, apartamentéw — to wynajem ,,niemieszkalnych lokali”.
W zwigzku z powyzszym otwierajg sie ogromne mozliwosci dla inwestoréw, deweloperdw,
firm budowlanych, najmujacych itd. Rezultatem jest ogromna ilos¢ powstajgcych nierucho-
mosci wysokiej klasy w atrakcyjnych lokalizacjach Moskwy. A dlaczego apartamenty sg tak
atrakcyjne dla inwestoréw i kupujacych? Jest tego wiele przyczyn.

Po pierwsze, jak zostato juz wspomniane, czas zwrotu z inwestycji. Najlepszg sytuacjq jest
momentalna sprzedaz i otrzymanie dochodu lub otrzymanie go w krétkim czasie. Aparta-
menty sg sprzedawane jako mieszkalne osobom fizycznym i odpowiednio do tego przynoszg
dochdd, czesto juz w momencie budowy.

Po drugie, gestos$¢ zabudowy — i odpowiednio dochodu — jest takze wyzsza w przypadku
apartamentéw. Nad tym aspektem nalezy zastanowi¢ sie bardziej wnikliwie. Sam termin
apartament w przepisach prawa Federacji Rosyjskiej nie istnieje. To pojecie wykorzystuje
sie w budownictwie i ustugach turystycznych. Rozporzgdzeniem Misiterstwa Kultury Rosji
z 11 lipca 2014 r. N 1215% apartamentem nazywamy ,pomieszczenie o powierzchni nie
mniejszej niz 40 m?, sktadajgce sie z dwdch lub wiecej pokoi (salonu/jadalni/i sypialni) z po-
mieszczeniem kuchennym”. W zwigzku z tym uznaje sie, ze apartamenty to niemieszkalne
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pomieszczenia z brakiem obowigzku meldowania mieszkarncéw w zwigzku z ich miejscem

zamieszkania®'. Wedtug prawa obowigzujacego w Federacji Rosyjskiej apartamenty mozna

poréwnac do hoteli. Z tego powodu normy dotyczace projektowania powinny odpowiadac

CN 160.1325800.2014 ,,Budynki i kompleksy wielofunkcjonalne. Zasady projektowania”,

w ktérym jednym terminem zostaty ujete apartamenty o charakterze hotelowym i miesz-

kalnym. W ten sposéb normy dotyczace nastonecznienia i dZzwiekoszczelnosci nie dotyczg

apartamentow, co pozwala na gestszg zabudowe i dodatkowe dochody.

Po trzecie, skoro apartamenty nie sg przeznaczone do ciggtego mieszkania, nie istniejg
problemy ich zabezpieczenia, jak to sie dzieje w budynkach o charakterze socjalnym (przed-
szkola, szkoty, przychodnie medyczne itd.). To znaczy, ze zageszczajac zabudowe w ramach
kompleksu mieszkalnego lub zabudowujgc catymi kompleksami apartamentow rejony mia-
sta, inwestor budowlany nie jest zobowigzany do zabezpieczenia na danym terenie infra-
struktury socjalnej ,,czasowych” lokatoréw tych domdéw. W 2013 roku gtéwny architekt
Moskwy S.O. Kyznetsov poinformowat o prawnym obowigzku spisania wszystkich procedur
zwigzanych z mieszkalnictwem pod wynajem i jasno stwierdzit, ze ,,apartamenty w niczym
nie réznig sie od budownictwa mieszkalnego. Mieszkancy apartamentéw potrzebujg socjal-
nej infrastruktury”?. Bez watpienia to znaczacy minus, jednak sytuacja moze ulec poprawie
wraz z uwzglednieniem, juz na etapie projektowania apartamentowcow, pomieszczen prze-
znaczonych na sklepy, prywatne kliniki, kluby fitness, centra dodatkowej i szkolnej edukacji
itd. Do przedstawionych powyzej problemdéw dotacza jeszcze jeden — inwestor budowlany
nie jest zobowigzany do zagwarantowania w kompleksach apartamentéw miejsc do parko-
wania samochodow w takiej ilosci, jak sie to dzieje w kompleksach mieszkalnych, co prowa-
dzi do utrudnien w parkowaniu i utrzymywaniu osobistego srodka transportu?3,

Co zyskujg nabywcy apartamentow? Tanszy (w poréwnaniu z analogicznym mieszkaniem
w tej lokalizacji, a nawet w tym domu), bez koniecznosci statego zameldowania, z wiek-
szym wskaznikiem opodatkowania (0,5% od katastralnej wartosci, a na mieszkania 0,1%)
oraz z wiekszymi optatami komunalnymi ,niezamieszkaty lokal”. Dobrze, jezeli potencjalni
nabywcy wiedzg o tych wszystkich niuansach i apartament nie stanowi ich jedynego miejsca
do zycia, a podstawowym celem zakupu jest ulokowanie srodkéw pienieznych i ich pomno-
zenie przez uzyskiwanie dochodu z wynajmu.

Istniejg trzy wazne aspekty przy zakupie i dalszej eksploatacji apartamentdow i mieszkan,
na ktére nalezy zwrdcic uwage:

e osoby fizycznej, ktdéra kupita apartament nie dotyczy przepis Nr 102-®3 ,0 hipotece
(zastawie nieruchomosci)”. Dla wtasciciela niemieszkalnego pomieszczenia utrudniony
jest proces ezgzekucji na zastawionym pomieszczeniu, a interesy zastawcy chronione sg
takze w inny sposdb'4;

e apartamentow nie dotyczg normy prawa mieszkaniowego. W ramach przepisow nie
mozna zaktadaé wspdlnoty mieszkaniowej (TC}K), ale mozna zatozyé wspdlnote wtasci-
cieli nieruchomosci (TCH). W ramach TC} potozony jest nacisk na zarzadzanie i wspol-
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ne korzystanie z majatku, natomiast w ramach TCH realizowane sg stosunki wtasnosci,

tzn. ze nie posiadajg prawa zarzadzania. Jednakze bywajg wyjatki: jezeli apartamen-

ty znajdujg sie w budynku wielomieszkaniowym, to zarzgdzanie nimi bedzie zgodne

z normami TCXK;

e w apartamentach wtasciciel moze zmienié¢ plan pomieszczenia bez zgody organdw, jezeli

w takiej sytuacji prace nie posiadaty cech rekonstrukcji.

W rezultacie przeprowadzonej analizy ukazano trzy typy apartamentow:

e apart-hotele (komercyjna nieruchomos¢ do krétkoterminowego wynajmu, oferujgca do-
step hotelowego serwisu);

e apartamenty w wielofunkcyjnym kompleksie (komercyjna nieruchomos¢ do czasowego
mieszkania w kompleksie z pomieszczeniami biurowymi, klubami fitness, sklepami itd.);

e apartamenty ,multiformatowe” w ramach kompleksu mieszkalnego (komercyjna nieru-
chomos¢ do czasowego zamieszkania w kompleksie mieszkalnym).

Apart-hotele. Rozwdj turystyki stanowi priorytet w ramach rzgdowych programéw Fe-
deracji Rosyjskiej'>. Przy odpowiadajgcym poziomie rozwoju infrastruktury turystycznej, do
ktérej w pierwszej kolejnosci odnosi sie ilos¢ miejsc do czasowego mieszkania dla turystéw
— hotele, apart-hotele, motele, umozliwig wielokrotne zwiekszenie przyjecia rosyjskich i za-
granicznych turystow. Roztropni i praktyczni podrdznicy wolg korzystaé z zakwaterowania
w apart-hotelach z uwagi na bardziej ekonomiczne i komfortowe zamieszkanie. Dlatego
wzrost tempa budownictwa takiego rodzaju budynkdéw jest uzasadnieniem do socjalno-eko-
nomicznego rozwoju stolicy (il. 2).

Wieloformatowy kompleks apartamentéw to tzw. miasto w miescie, w ktorym zabez-
pieczane sg wszystkie potrzeby oraz warunki przebywania czasowych i statych mieszkancéw
megapolis (il. 3).

Wielofunkcjonalne kompleksy apartamentow, tworzgce miejsca wspdlnej aktywnosci,
rozwiazujg problem organizacji zycia socjalnego i kulturowego. Bardzo mozliwe, ze to sta-
nowi przyszto$¢ — rozmieszczenie wszystkich niezbednych do pracy i zycia elementéw in-
frastruktury w jednym kompleksie budynkéw. Budowa wielofunkcjonalnych komplekséw
z apartamentami na peryferiach miasta zabezpieczy dostep do niedrogich nieruchomosci,
proponujgc rozny zestaw dziatalnosci i podwyzszajac atrakcyjnosc danego rejonu. W jakims
stopniu wprowadzenie takich architektonicznych rozwigzan moze wptynac na obnizenie co-
dziennej migracji w ramach miasta (il. 4).

We wszystkich trzech typach apartamentéw administratorem jest firma zarzadzajaca.
W zwigzku z istnieniem réznych standardéw wykoriczenia apartamentéw rozrdznia sie ich
klasy: ,,ekonomiczna”, ,, komfortowa”, ,biznes” i ,elitarna”*®.

W celu uzyskania petniejszego obrazu rynku apartamentdow ponizej przedstawiona zo-
stata w formie tabeli analiza rynku apartamentéw wedtug popytu, oferty, czynnikow popy-
tu i cenowej sytuacji za okres od poczatku IV kwartatu 2015 roku do | kwartatu 2017 roku
(tab. 1).
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Z danych w tabeli 1 mozna wywnioskowad:

e (Ogodlna liczba ofert i cena za metr kwadratowy na rynku apartamentow za lata 2015-
2016 spada. Rynek ofert w 2015 roku wynosit 120 tys. m kw., a w 2016 roku liczba ta
wynosita 75 tys. m kw.

e W 2016 roku spadty ceny za apartamenty w klasie ,komfort” i ,elitarna” w zwigzku
z wprowadzeniem na rynek tanszych apartamentéw klasy ,ekonomicznej” i ,biznes”
oraz ze zwiekszong popularnoscig i wzrostem ich cen.

2. WNIOSKI

Apartamenty to popularny rodzaj nieruchomosci dla deweloperdéw i wtascicieli, o czym
Swiadczy zwiekszona o 150% liczba transakcji w poréwnaniu z 2016 rokiem. Cena aparta-
mentu jest 0 20% mniejsza w pordwnaniu z odpowiadajgcym metrazowo mieszkaniem: mi-
nimalna wartos¢ apartamentu wynosi 1,98 mln RUB, przy czym minimalna wartosé analo-
gicznego mieszkania w Moskwie wynosi 2,7 min RUB.

Dla deweloperéw budowa apartamentdw jest aktrakcyjna w zwigzku z niskg katastralng
wartoscig ziemi (cztery razy nizsza niz w rejonach przeznaczonych pod zabudowe mieszkal-
ng) i uproszczong procedurg budowy.

Perspektywicznymi rejonami Moskwy dla rozwoju tego typu nieruchomosci sg: C3A0
(centralno-zachodni okreg administracyjny), CAO (centralny okreg administracyjny), CBAO
(centralno-wschodni okreg administracyjny), BAO (wschodni okreg administracyjny). Czyn-
niki na to wptywajgce:

e stosunkowo niska katastralna wartosc¢ ziemi, a co za tym idzie cena za apartamenty;

e korzystne warunki ekologiczne, duza ilos¢ stref zielonych i wodnych, co tworzy tereny do
rekreacji i odpoczynku dla ludnosci;

e duzailos¢ terendéw niezabudowanych.

W momencie gdy apartamenty uzyskajg status prawny, dojdzie do podniesienia cen na
ten typ nieruchomosci. Jednak obecnie takie przepisy nie s3 wprowadzane w zycie.

Zwazywszy na to, iz ilos¢ nowych realizowanych na rynku projektéw nieznacznie ulega
zmniejszeniu, popyt na nie i tak pozostaje na stabilnym poziomie.

Najpopularnejsze sg apartamenty klasy ,,biznes” i z kazdym rokiem ich liczba rosnie. Naj-
mniej popularng klasg apartamentéw dla deweloperdw i wtascicieli jest klasa ,,ekonomiczna”.



Il. 2. Apart-hotel na ulicy Dvintsev 14 w Moskwie. Architekt M.A. Saveliev, 2015

95



96

3-a Mmmmmckcn YAnua

II. 3. Wieloformatowy kompleks apartamentéw na ulicy Novoalekseevskaya w Moskwie.

LLC ,Projekt SPICh”, 2018
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Basmanny 5” w Moskwie. Twérca: JSC ,,MR Group”, 2018
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II. 4. Wielofunkcyjny kompleks apartamentow
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