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Российский рынок

покупатели

Арендное жилье помолодело  
из-за ажиотажа За последнее десятилетие первичный рынок  
недвижимости России обновил несколько рекордов продаж, в том числе за счет 
инвесторов, которые, по словам застройщиков, приобретают до 30% квартир  
на старте продаж. Аналитики ЦИАН проанализировали структуру предложения  
на рынке аренды в крупнейших городах России, выяснив, где же на рынке  
аренды преобладают «бабушкины» варианты, а где арендный фонд оказался  
обновлен за счет инвесторов. Вероника Абрамян

По подсчетам ЦИАН, сегодня в крупней-
ших городах РФ (с численностью населе-
ния от миллиона человек) в рынок арен-
ды вовлечено более 4% от всех квартир 
(в многоэтажных домах, построенных 
позднее 1950 года). Чем новее дом, тем 
больше в нем квартир сдается в аренду. 
Для корпусов, введенных в эксплуатацию 
с 2010 года и позднее, в аренду сдается 
7,4% построенных квартир. Максималь-
ные показатели — в Санкт-Петербурге, 
Москве, Новосибирске.

Для домов, построенных с 1992 года 
по 2009 год, из всего объема жилого 
фонда в аренду сдается 4,8% жилого 
фонда. Наибольший показатель — в Но-
восибирске. В советских домах типовой 
застройки (с 1950 по 1991 год) отмечена 
минимальная доля жилья, сдающегося в 
аренду (3,3%) от всего количества. 

Инвестиционные сделки на рынке не-
движимости с целью перепродажи или 
дальнейшей сдачи в аренду активно про-
ходят в последнее десятилетие, чем и 
объясняется максимальная доля жилья, 
доступного сегодня в аренду на рынке 
именно в новых домах. В  таблице при-
ведены показатели — какое количество 
квартир вовлечено в рынок долгосроч-
ной аренды от всех построенных квар-
тир. В  лидерах — Новосибирск (6,3%), 

Красноярск (5,5%), Москва, Ростов-на-
Дону (5,3%), а также Санкт-Петербург 
(5,1%).

Аналитики ЦИАН при расчетах ис-
пользовали данные о среднем сроке 
экспозиции квартиры и стандартной 
продолжительности проживания одно-
го арендатора в квартире (по данным 
опроса пользователей сервиса «Сдай-
сними», он сейчас составляет 12  меся-
цев). Суммарное количество новых объ-
явлений о сдаче жилья в аренду за 2020 
год сравнивалось с общим числом квар-
тир в анализируемых домах.

Свежая половина Нередко от по-
тенциальных арендаторов можно услы-
шать жалобу, что в основном в аренду 
предлагаются квартиры с «бабушкиным» 
ремонтом. Это выражение закрепилось 
на рынке не только из-за специфической 
отделки и меблировки, сохранившихся 
еще со времен СССР, но и по той при-
чине, что такое жилье нередко сдают по-
жилые женщины — те самые «бабушки», 
или же внуки, получившие такое жилье в 
наследство. Однако подобные заявления 
арендаторов имеют под собой все мень-
ше оснований, говорят в ЦИАН.

По подсчетам ЦИАН, в среднем по 
всем городам-миллионникам 29% одно-

комнатных квартир, доступных сегодня в 
аренду, экспонируются в домах, постро-
енных с 2010 года. Еще 22% — в корпу-
сах, введенных с 1992 по 2009 год, ког-
да появилось понятие «евроремонт». То 
есть в половине квартир (51%), доступ-
ных арендаторам, скорее всего, будет 
относительно современный ремонт. 

Еще 39% — это типовое советское 
жилье, построенное с 1950 по 1991 
год, включая как хрущевки, так и типо-
вые панельные и блочные дома выше 
пяти этажей. Оставшиеся 10% квартир 
расположены в домах, построенных  
в первой половине прошлого века или 
ранее. ➔ 26

Доля квартир, занятых на рынке аренды 
Город	                                                   Год строительства дома 
	 2010+	 1992–2009	 Типовое советское жилье (1950–1991)	 В целом: 1950–2020 
Санкт-Петербург	 11,90%	 6,40%	 2,90%	 5,10%
Москва	 10,30%	 5,10%	 4,70%	 5,30%
Новосибирск	 9,10%	 8,10%	 4,50%	 6,30%
Красноярск	 8,70%	 6,80%	 3,60%	 5,50%
Казань	 6,60%	 4,80%	 2,40%	 3,70%
Екатеринбург	 5,20%	 4,60%	 2,80%	 3,50%
Краснодар	 5,20%	 6,80%	 3,60%	 5,00%
Ростов-на-Дону	 5,20%	 6,40%	 5,10%	 5,30%
Самара	 4,00%	 3,10%	 1,70%	 2,20%
Уфа	 3,90%	 2,60%	 1,70%	 2,20%
Омск	 3,10%	 2,70%	 2,00%	 2,30%
Воронеж	 2,80%	 2,00%	 1,00%	 1,70%
Челябинск	 2,80%	 2,40%	 1,70%	 2,00%
Нижний Новгород	 2,80%	 2,00%	 1,30%	 1,50%
Пермь	 2,70%	 1,80%	 1,20%	 1,50%
Волгоград	 2,20%	 2,10%	 1,10%	 1,30%
Всего	 7,40%	 4,80%	 3,30%	 4,20%

Источник: аналитический центр ЦИАН

Инвестиционнная четверть В 2020 году доля и количе-
ство инвестиционных покупок на рынке жилой недвижимости Санкт-Петербурга зна-
чительно выросли. В общем объеме заключенных сделок 27,6% квартир в новострой-
ках было приобретено в инвестиционных целях, а не для проживания. Виктория Красикова

Такие данные по результатам опроса ри-
елторских агентств и специалистов по 
продажам жилья приводят аналитики фон-
да коллективных инвестиций «Рентавед». 
Доля инвесторов в структуре спроса на 
квартиры в новостройках выросла в два-
три раза относительно 2018–2019 годов. 
Тогда в среднем по рынку она находилась 
в диапазоне от 8 до 15%. Во многом бла-
годаря активности инвесторов пик спроса 
на рынке новостроек города пришелся на 
квартиры площадью 24–35 кв. м. Неболь-
шие студии и однушки в пешей доступно-
сти от метро, которые считаются самыми 
инвестиционно привлекательными, вымы-
вались с рынка в первую очередь. Рост 
числа инвестиционных покупок эксперты 

фонда «Рентавед» объясняют потрясени-
ями прошлого года. На фоне сочетания 
пандемии, обвала рубля, законопроекта 
о налогах на вклады физлиц и снижения 
ставки ЦБ люди начали активно инвести-
ровать в покупку квартир. 

«Многие, поддавшись панике, стали 
инвесторами, можно сказать, случайно. 
Россияне, привыкшие в любой кризис 
переводить рубли в недвижимость, в 2020 
году тотально забирали деньги с депози-
тов и, используя доступную ипотеку, при-
обретали квартиры в новостройках. Часто 
покупки были эмоциональными и не очень 
обдуманными. Люди хотели просто спасти 
свои сбережения, поэтому покупали квар-
тиры в новостройках в надежде, что они 

вырастут в цене. О реальном уровне дохо-
да задумывались далеко не все»,— отме-
чает Руслан Сухий, руководитель фонда 
коллективных инвестиций «Рентавед».

Ядро инвесторов составили непрофес-
сиональные игроки с бюджетом в 5–6 млн 
рублей. Однако было зафиксировано не-
сколько крупных сделок, когда юридиче-
ские лица приобретали пулы квартир в 
новостройках по 20–30  единиц. Они по-
купали объекты в новостройках, реали-
зуемых исключительно через эскроу, что 
сводит риск вложения средств к миниму-
му. Также рост числа инвестиционных по-
купок квартир в новых домах обусловлен 
приходом на рынок Петербурга инвесто-
ров из Москвы и регионов. 

«Санкт-Петербург, который является 
главным туристическим городом России, 
центром притяжения работоспособного 
населения из регионов и входит в топ-3 
городов страны по привлекательности 
вузов, ранее был серьезно недооценен. 
Большинство инвесторов предпочита-
ли вкладывать средства в недвижимость 
у себя в городах, а те, у кого был более 
значительный бюджет, выбирали Москву. 
Столичные инвесторы также ранее ничего 
не рассматривали, кроме столицы и Под-
московья. Однако из-за пандемии и за-
крытия границ они быстро переключились 
на Петербург, осознав привлекательность 
рынка недвижимости города»,— подчер-
кивает господин Сухий. n


