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И
менно эти тенденции, по всей 
вероятности, будут играть глав-
ную роль на московском рынке 

аренды в ближайшую пятилетку. Еще 
недавно круг нанимателей московского 
жилья был четко определен. Жители 
регионов, молодые семьи, желающие 
строить свое счастье без родительско-
го надзора, иногородние, приехавшие 
попытать счастья в столице, а также 
зарубежные специалисты, которым 
необходимо временное жилье в Перво-
престольной.

» СНИМАЮ ВСЕ!
Сегодня картина существенно измени-
лась. Активно снимают жилье студен-

ты, которые стараются обеспечить себе 
несколько более комфортное, нежели 
в общежитии, существование. Вполне 
естественным представляется арен-
да квартиры молодыми людьми, кото-
рые с согласия родителей или вопреки 
ему в возрасте восемнадцати-двадцати 
лет начинают взрослую жизнь. Нередко 
на съемную площадь, наоборот, уходит 
старшее поколение, оставляя молодые 
семьи в привычном пространстве.

Кроме того, даже обеспеченные соб-
ственным жильем москвичи стали сда-
вать свои квартиры и взамен арендо-
вать другие — большей площади, более 
комфортные или в более привлекатель-
ном районе. Кстати, нередки случаи, 

АВТОР: Марина СКУБИЦКАЯ

Аренда жилья давно стала по-
вседневностью в большин-
стве зарубежных стран. У нас 
все стремятся к собственной 
крыше над головой. Съемная 
квартира воспринимается как 
нечто временное и вынужден-
ное. Но своя жилплощадь при 
нынешних ценах доступна да-
леко не всем. Так что аренда 
жилья постепенно завоевыва-
ет позиции. Да и на самом рын-
ке проявляются тенденции, 
больше характерные для за-
падных стран.

РЫНОК АРЕНДЫ:
управляй и властвуй
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когда жилье снимается в зависимости 
от местоположения офиса главы семей-
ства или школы для детей. При пере-
мене места работы или учебного заведе-
ния арендуется другая квартира.

В последнее время одной из наибо-
лее ярких тенденций на рынке аренды 
жилья стал так называемый коллектив-
ный наем. Если раньше квартиру снима-
ла семья или одинокие граждане, то сей-
час в качестве нанимателей зачастую 
выступает «группа товарищей» – чис-
лом, равным количеству комнат в квар-
тире. Вместо того чтобы снимать од-
нокомнатную квартиру, три девушки 
или трое молодых людей скидывают-
ся и арендуют «трешку». Таким обра-
зом, получается своего рода общежи-
тие, только более комфортабельное, да 
и с возможностью выбора соседей.

Финансовая выгода такого предпри-
ятия тоже очевидна. Как известно, трех-
комнатная квартира стоит гораздо де-
шевле, нежели три однокомнатных. 
Во-первых, меньше метраж (суммарная 
площадь трех «однушек» составит 100-
120 м2, площадь не самой маленькой 
«трешки» — 70-80 м2). Во-вторых, спрос 
на однокомнатные квартиры все-таки 

существенно выше, а значит, и ставка 
аренды для них больше.

Следует отметить, что владельцы жи-
лья до недавнего времени относились 
к подобным жильцам достаточно на-
стороженно, опасаясь, что в кварти-
ре сделают «притон» или «перевалоч-
ную базу». Однако сейчас большинство 
собственников поняли, что таким обра-
зом на аренде жилья экономят студенты 
старших курсов и выпускники вузов, мо-
лодые менеджеры и многие другие кате-
гории людей со стабильным заработком.

Не исключено, что наряду с такими 
«новыми общежитиями» станут разви-
ваться и «новые дома престарелых». Уже 
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есть прецеденты, когда подобным 
образом снимают квартиру двое-трое 
одиноких пожилых людей. Это позволя-
ет им помогать друг другу в быту, эконо-
мить на квартплате и извлекать дополни-
тельный доход, сдавая собственные от-
дельные квартиры. Вполне возможно, 
что единичные случаи в течение пяти лет 
превратятся в массовое явление.

» ПРОФЕССИОНАЛЫ 
И ДИЛЕТАНТЫ

На рынке аренды сегодня мирно сосуще-
ствуют сразу несколько категорий най-
модателей. В зависимости от причин, по-
будивших их сдавать жилье, у них разные 
подходы к ценообразованию и понима-
нию собственных обязанностей в каче-
стве владельцев сдаваемых квартир.

Первая группа — те, кто рассматри-
вает квартиру как коммерческую недви-
жимость, то есть как инструмент извле-
чения стабильного арендного дохода. 
Обычно это люди, у которых была пусту-
ющая квартира, но есть и такие, кто спе-
циально приобрел квартиру с подобной 
целью. Практически все они — настоя-
щие «профессиональные» наймодате-
ли. Как правило, они делают косметиче-

ский ремонт после того, как съезжает 
очередной жилец, квартиры оснащены 
недорогой, но современной техникой, 
нередко хозяева официально оформля-
ют все документы и исправно платят на-
логи. А выбор жильца сводится к про-
стому выбору: платежеспособен или нет.

Все общение с коммунальными служ-
бами по поводу текущих кранов, про-
течек сверху и других неурядиц хозяе-
ва берут на себя. Впрочем, при этом они 
четко знают цену собственным усили-
ям и квартире: рассчитывать на скид-
ки по арендной плате и случайные 
недорогие варианты тут не приходит-
ся. К тому же довольно высокий про-
цент «профессиональных» арендодате-
лей встречается среди владельцев жи-
лья бизнес- и премиум-класса.

Полная противоположность первой 
группе — «дилетанты» — хозяева жилья, 
которое «стоит и есть не просит», то есть 
куплено по случаю или детям «на вы-
рост». Главная задача таких хозяев, что-
бы их квартира не приносила убытков 
и хлопот. Другими словами, они пред-
почитают уделять своей недвижимости 
как можно меньше внимания и времени, 
не особенно трепетно относятся к раз-

Если арендная плата 
за однокомнатную квартиру 
в районе метро «Университет» 
в ноябре 2008 года начиналась 
от 40 тыс. руб. в месяц, то уже 
в феврале 2009 года эта планка 
упала до 25 тыс. руб.
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меру получаемой прибыли, довольству-
ясь тем, чтобы она была больше нуля.

Такие владельцы квартир лояльно от-
носятся практически к любым жильцам, 
требуя лишь отсутствия конфликтов  
с соседями и самостоятельного реше-
ния возникающих в квартире проблем. 
Соблюдение этих правил сулит нанима-
телям ощутимые материальные блага: 

арендная плата будет несколько ниже. 
Кроме того, количество визитов хозяина 
с ревизией сведено к абсолютному ми-
нимуму: нередко контакты с жильцами 
ограничиваются встречей в метро для 
получения арендной платы.

Правда, условия проживания в та-
ких квартирах далеко не всегда идеаль-
ные. В большинстве случаев это кварти-
ры, обставленные случайной мебелью, 

без бытовой техники. Да и ремонт в них 
не было, скорее всего, очень давно. 
Разве что сами жильцы переклеят обои 
или побелят потолки.

Еще одна категория собственников, 
сдающих свои квартиры внаем, — это 
те, кого недвижимость кормит в прямом 
смысле слова. Наиболее распространен-
ный вариант — пенсионеры, которые 

проживают на даче или в другой кварти-
ре и сдают свои квадратные метры про-
сто-напросто потому, что только на пен-
сию прожить не в состоянии. Понятно, 
что эта категория владельцев не может 
ремонтировать квартиру после выезда 
каждых жильцов, да и обстановка в боль-
шинстве случаев ограничивается тем, что 
на риэлторском сленге называется «ба-
бушкиной мебелью». А вот что касается 

Позиция хозяев жилья, 
которое куплено по случаю 

или детям «на вырост», – 
квартира не должна приносить 

убытков и хлопот. Контакты 
с жильцами ограничиваются 

встречей в метро для 
получения арендной платы
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мала семья, то сейчас в качестве нанимателей зачастую 
выступает «группа товарищей»
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оплаты, то договориться о ее снижении 
вряд ли удастся, даже при условии, что 
жильцы сделают ремонт за свой счет.

Стоит отметить, что такие арендода-
тели относятся к своей недвижимости 
примерно как к родным детям. Уверены, 
что их квартира — самая лучшая. А еще 
одна царапина на старой мебели спо-
собна обернуться отлучением нанимате-
ля от жилья и гипертоническим кризом 
для хозяев. Впрочем, есть и несомнен-
ные плюсы. Часто такие люди являют-
ся владельцами больших квартир в хо-
роших районах. А учитывая состояние 
квартиры и мебели, цена оказывается 
все-таки не заоблачной.

» ПЛАН НА ПЯТИЛЕТКУ
Скорее всего, в ближайшую пятилетку 
на рынке сохранятся все перечислен-

ные группы арендодателей. Конечно, 
последняя категория и рада бы уйти 
с рынка, перестав отдавать в чужие руки 
любимое «детище». Но пока доходы 
определенной части населения не дотя-
гивают до прожиточного минимума, жи-
лье для них останется единственным на-
дежным источником финансирования.

Что же касается остальных владель-
цев сдаваемого жилья, то они все чаще 
будут обращать внимание на предложе-
ния профессиональных управляющих 
компаний. Такие услуги на рынке есть 
и сейчас, но именно в жилом сегмен-
те (в отличие от торгового или офисно-
го) не очень-то принято нанимать спе-
циалистов для управления квартирой. 
Однако «профессиональные» наймода-
тели, особенно те, кто владеют не только 
жилой, но и коммерческой недвижимо-

Не последнюю роль 
в процессе сближения 
частных владельцев жилья 
и профессиональных 
управляющих может 
сыграть все возрастающая 
у широких масс популярность 
зарубежной недвижимости. 
Ведь владельцы «очень 
дальних дач» вынуждены 
пользоваться услугами 
специалистов. Более того, 
многие компании, которые 
предлагают приобретение 
апартаментов в дальних 
странах, одновременно 
берут на себя и управление. 
Соответственно, велик шанс, 
что эта технология приживется 
и на отечественной почве
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стью, предпочитают иметь дело с управ-
ляющими. Вероятно, через некоторое 
время их примеру последуют и другие 
владельцы арендуемого жилья. Тем, кто 
сдает квартиру по принципу «все равно 
пустует», именно профессионалы смогут 
обеспечить максимум дохода при мини-
муме хлопот.

Кстати, не последнюю роль в процес-
се сближения частных владельцев жи-
лья и профессиональных управляющих 
может сыграть все возрастающая у ши-
роких масс популярность зарубежной 
недвижимости. Ведь владельцы «очень 
дальних дач» вынуждены пользовать-
ся услугами специалистов. Более того, 
многие компании, которые предлагают 
приобретение апартаментов в дальних 
странах, одновременно берут на себя 
и управление. Соответственно, велик 
шанс, что эта технология приживется 
и на отечественной почве.

И самый животрепещущий вопрос — 
цена. Если сравнить сегодняшний ры-
нок с рынком пятнадцатилетней давно-
сти, то станет ясно: несмотря ни на какие 
кризисы, стоимость аренды уверенно 
растет. В середине 1990-х однокомнат-
ную квартиру можно было снять за $100–

150 в месяц. А уровень $400 соответство-
вал очень неплохой двухкомнатной квар-
тире в престижном районе. Понятно, что 
сейчас за такие деньги нереально снять 
даже «однушку» на окраине.

Будет ли и дальше стоимость аренды 
расти в разы? Спрос по-прежнему вы-
сок, квартиру с хорошим соотношением 
«цена-качество» найти все так же непро-
сто. Другое дело, что росту цен препят-
ствует такой фактор, как платежеспособ-
ность нанимателей.

В мощной силе этого аргумента при-
шлось убедиться многим владельцам 
сдаваемых квартир в первой половине 
2009 года. Тогда потерявшие работу или 
неуверенные в стабильности своих до-
ходов жильцы стали массово пересма-
тривать ставки. И если арендная пла-
та за однокомнатную квартиру в районе 
метро «Университет» в ноябре 2008 года 
начиналась от 40 тыс. руб. в месяц, 
то уже в феврале 2009 года эта планка 
упала до 25 тыс. руб. Наниматели научи-
лись вполне эффективно противостоять 
аппетитам хозяев. Сейчас цены несколь-
ко выросли. Однако вряд ли в ближай-
шие годы произойдет серьезное увели-
чение арендных ставок.  

«Профессиональные» 
наймодатели делают 

косметический ремонт после 
того, как съезжает жилец, 

их квартиры оснащены 
недорогой, но современной 

техникой, они оформляют все 
документы и исправно 

платят налоги
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