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Российский рынок

Российский рынок

25 ➔ Проще всего найти квартиру в арен-
ду в новом доме — в Краснодаре (66% 
однокомнатных квартир экспонируются в 
корпусах, построенных с 2010 года), Воро-
неже (44%) и Красноярске (42%). Москва 
оказывает на последнем месте с долей 
однушек в аренду в новых домах в 17%. 
Лидирует по объему предложения типовая 
постройка. Несмотря на активность инве-
сторов в столице в последние годы, объем 
предложения от них в аренду значительно 
ниже, чем от рантье, сдающих жилье в до-
мах типовой застройки СССР. Столичным 
арендаторам действительно куда чаще 
встречаются «бабушкины» варианты, чем 
жителям других регионов. Нехватка одну-
шек в Москве связана еще и с большей 
средней площадью проданной квартиры в 
новостройках (57  кв.  м в столице против 
45 кв. м в среднем городе-миллионнике).

В  попытке сохранить сбереже-
ния Недвижимость всегда была и по-
прежнему остается надежной «валютой», 
которую выбирают россияне в условиях 
нестабильности. Особенно ярко это про-
явилось в 2014 году, когда за полгода 
рубль обесценился в два раза,— это вы-
звало рекордный на тот момент спрос на 
покупку недвижимости. Многие вкладыва-
лись в квадратные метры с целью сохра-
нения средств, и уже к весне 2015 года, 
когда курс рубля к доллару снизился с 70 
в феврале до 50 в мае, часть инвесторов 
решили продать квартиры. Однако мно-
гие столкнулись с низким спросом из-
за подорожавшей ипотеки и отсутствия 
льготной ипотеки, которая была доступна 
на первичном рынке с марта 2015 года. 
Таким образом, рынок крупнейших горо-
дов пополнился новыми рантье, купивши-
ми новостройки в кризисном 2014 году. 

По оценке ЦИАН, 38% квартир в арен-
ду в новых домах (2010+года постройки), 
экспонируются в корпусах, сданных в 
2014–2016 годах. То есть на момент де-
вальвации рубля это были новостройки, 
приобретенные на волне ажиотажного 
спроса.

В отдельных городах доля таких квар-
тир выше. В Самаре, Волгограде и Воро-
неже примерно половина новых квартир, 
доступных сегодня в аренду, была сдана в 
2014–2016 годах, то есть на момент обес- 
ценивания рубля речь шла о строящемся 
жилье.

Минимальная доля предложения в арен-
де в корпусах 2014–2016 годов ввода — в 
Москве (25%) и Санкт-Петербурге (33%) 
из всего числа новых домов. ЦИАН свя-
зывает это с высокой инвестиционной ак-
тивностью и после валютного кризиса, а 
также с выходом новых объемов за счет ре- 
ализации программы реновации промзон. 
К примеру, в Москве в начале 2015 года на 
первичном рынке в продаже было доступ-
но около 21 тыс. квартир и апартаментов, 
а спустя всего два года — в начале 2017 
года — их число увеличилось до 54  тыс., 
что расширило выбор инвесторов — по-
тенциальных рантье. В регионах же основ-
ной инвестиционный всплеск наблюдался 
в 2014 году, который вылился в значитель-
ное количество квартир в аренду на рынке.

Арендаторам, планирующим жить в 
новом доме, построенном за послед-

нее десятилетие, придется закладывать 
больший бюджет. За комфорт приходит-
ся доплачивать, причем значительно. По 
подсчетам ЦИАН, в среднем по всем горо-
дам-миллионникам аренда однокомнатной 
квартиры в новом доме (год постройки 
позднее 2010-го) обойдется в 18,8  тыс. 
рублей. Это на 9,3% выше, чем в домах 
1992–2009 годов (17,2 тыс. рублей), выше 
на 26% в сравнении с однушками в аренду 
в типовых советских домах второй поло-
вины прошлого века (14,9  тыс.). Причем 
если выделить отдельно хрущевки, то раз-
ница в ставке в сравнении с новыми квар-
тирами будет еще выше — 31%. Снять 
однушку в хрущевке можно в среднем за 
14,4 тыс. рублей.

Самую большую наценку к ставке арен-
ды за новое жилье делают жители Мо-
сквы, Казани, Воронежа — по всем горо-
дам ставка аренды в типовом советском 
доме существенно ниже, чем в новом. 
Минимальная ценовая разница — в Челя-
бинске (11%). Не во всех крупнейших го-
родах средняя ставка аренды жилья выше 
в новых домах: в Самаре и Челябинске в 
цене лидируют квартиры, построенные в 
1992–2009 годах. Однако общая тенден-
ция такова: для перехода на следующий 
уровень комфорта приходится доплачи-
вать 10–15% к ставке аренды. 

По подсчетам ЦИАН, чем новее дом, 
тем больше времени уходит на поиск 
арендатора, что связано с более высокой 
ставкой аренды. Для новых квартир это 
42 дня (именно столько в среднем прохо-
дит от заведения объявления до его сня-
тия). Для жилья, построенного с 1992 по 
2009 год,— 43  дня, для квартир в домах 
советской постройки — 40  дней. Таким 
образом, найти арендатора на квартиру 
в доме советской постройки удастся чуть 
быстрее, чем в новом доме (в среднем на 
два дня). Больше всех тратят времени на 
поиск арендатора в Волгограде, Красно-
даре и Ростове-на-Дону: почти два меся-

ца. Проще всего найти жильца в Ново-
сибирске, Санкт-Петербурге и в Москве: 
около месяца.

«Сдача квартиры в аренду сегодня 
— хорошая альтернатива банковскому 
вкладу,— комментирует Алексей Попов, 
руководитель аналитического центра 
ЦИАН.— Однако большинство инвесторов 
все же предпочитают 

”
быстрые“ деньги 

от перепродажи квартиры, а не стабиль-
ный пассивный доход ежемесячно. Наи-
большая доля собственников-рантье — в 
центрах притяжения рабочей силы (Мо-
сква, Санкт-Петербург, Новосибирск), с 
минимальным сроком поиска арендатора 
и большим выбором новостроек за счет 
индустриального строительства. В  то же 
время конкуренция в среднесрочной пер-
спективе усилится за счет инвесторов, 
перешедших из продавцов в категорию 
арендодателей из-за невозможности по-
лучить желаемую доходность от перепро-
дажи. Первичный рынок уже конкурирует 
по стоимости с вторичным, поэтому, по 
аналогии с 2015 годом, вероятно попол-
нение рынка аренды новыми участниками 
из-за сложностей с перепродажей объек-
та без льготной ипотеки». n
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Распределение объема  
предложения однокомнатных 
квартир в аренду  
по году постройки дома, %

Город	         Год ввода корпуса	
	 2010+	 1992–2009	 Типовое 
			с   оветское 
			   жилье  
			   (1950–1991)
Краснодар	 66	 17	 12
Воронеж	 44	 28	 25
Красноярск	 42	 25	 29
Новосибирск	 40	 18	 37
Ростов-на-Дону	 37	 18	 38
Санкт-Петербург	 35	 21	 31
Екатеринбург	 31	 21	 41
Омск	 31	 18	 39
Челябинск	 26	 21	 46
Самара	 25	 16	 53
Пермь	 25	 11	 48
Уфа	 24	 27	 40
Казань	 23	 35	 15
Нижний Новгород	 20	 18	 51
Волгоград	 20	 24	 47
Москва	 17	 22	 50

Источник: аналитический центр ЦИАН

Ставка аренды однокомнатной квартиры  
и «наценка» за год постройки, тыс руб.

Город	                  Год ввода корпуса	Н аценка	Н аценка 
	 2010+	 1992–2009	 Типовое	 за новое	 за новое жилье
			с   оветское жилье	 жилье	 2010+/типовая
			   (1950-1991)	 2010+/1992–2009	с оветская застройка 
Москва	 45,9	 36,1	 35,2	 27%	 30%
Санкт-Петербург	 26	 24	 19,5	 8%	 33%
Екатеринбург	 20,6	 18,9	 15,9	 9%	 30%
Новосибирск	 19,1	 18,4	 15,8	 4%	 21%
Казань	 19	 15,9	 14,1	 19%	 35%
Нижний Новгород	 18,5	 17,6	 13,3	 5%	 39%
Ростов-на-Дону	 16,5	 15,6	 13,3	 6%	 24%
Краснодар	 16,4	 15,1	 13,2	 9%	 24%
Волгоград	 16,2	 14,7	 12,1	 10%	 34%
Уфа	 16	 15,3	 13,7	 5%	 17%
Омск	 15,8	 14,1	 12	 12%	 32%
Красноярск	 15,8	 15,8	 13,5	 0%	 17%
Воронеж	 15	 12,7	 10,9	 18%	 38%
Самара	 14,3	 14,9	 12,7	 -4%	 13%
Пермь	 14,2	 13,8	 11,9	 3%	 19%
Челябинск	 12	 12,2	 10,8	 -2%	 11%
В среднем	 18,8	 17,2	 14,9	 10%	 26%

Источник: аналитический центр ЦИАН

Время, которое тратится  
на поиск жилья в аренду (дни)

Город	 2010+	 1992–2009	 Типовое
			с   оветское
			    жилье
			    (1950–1991)
Волгоград	 56	 58	 51
Краснодар	 55	 58	 51
Ростов-на-Дону	 52	 50	 46
Челябинск	 51	 48	 44
Воронеж	 49	 50	 45
Нижний Новгород	 48	 48	 43
Омск	 48	 43	 41
Уфа	 44	 49	 46
Казань	 43	 42	 40
Пермь	 39	 41	 39
Самара	 36	 45	 46
Красноярск	 34	 35	 33
Екатеринбург	 32	 33	 31
Москва	 31	 30	 29
Санкт-Петербург	 28	 26	 26
Новосибирск	 27	 28	 26
В среднем	 42	 43	 40

Источник: аналитический центр ЦИАН

Арендаторам, планирующим жить в новом доме, построенном за последнее десятилетие, придется заклады-
вать больший бюджет. За комфорт приходится доплачивать, причем значительно
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