Аналитический доклад                      Рантье на «квартирном вопросе»: 
АКГ «ФинЭкспертиза»                      велика ли выгода?

Рантье на «квартирном вопросе»: велика ли выгода?

Аналитическая служба компании «ФинЭкспертиза»
Цель исследования 
Использованные материалы
Краткие пояснения

В  исследовании рассматривается экономическая целесообразность покупки квартиры (в кредит и на собственные средства)  с целью получения дохода от сдачи ее в аренду  в дальнейшем.

Данные Росстата
Соотношение стоимости покупки квартиры и стоимости ее аренды сильно разнится от региона к региону. В нашем исследовании сделан сравнительный анализ субъектов РФ на предмет целесообразности вложения средств в покупку квартиры для дальнейшего заработка на ее сдаче в аренду.
Исследование будет интересно тем, кто не собирается покупать квартиру с целью ее дальнейшей перепродажи. Оно адресовано людям, которые покупают квартиру (в кредит или на собственные средства) и  рассчитывают на то, что в дальнейшем квартира станет источником их постоянного дохода. 

В рамках этого исследования мы как раз и рассмотрим, насколько далеко это светлое будущее. 

Исходные данные
Покупка квартиры в кредит. Мы предполагаем, что покупается объект вторичной недвижимости (первичка будет несколько дешевле, однако необходимо будет дополнительно затратить серьезную сумму на ремонт помещения). Таким образом, гораздо эффективнее, с точки зрения будущей сдачи в аренду, покупать относительно готовую к сдаче квартиру на вторичном рынке.  

Средняя однокомнатная квартира имеет площадь 40 м². 

Далее мы предполагаем, что 20% стоимости квартиры – собственные средства заемщика, 80% – сумма кредита. 

13% годовых – ставка по кредиту.
Срок кредитования – 15 лет (или 180 месяцев).
Далее мы вычисляем среднюю стоимость квартиры на вторичном рынке по каждому из субъектов РФ. Из исходных данных по условиям кредитования вычисляем ежемесячный платеж (имея в виду, что кредит будет браться на условиях аннуитета). 

Таблица 1. Исходные данные для расчетов (субъекты РФ приведены в алфавитном порядке)



	Субъект РФ
	Стоимость м² вторич. недв., руб.
	Стоимость квартиры, руб.
	Сумма кредита, руб.
	Ежемесячный платеж по кредиту, руб.
	Стоимость месячной аренды однокомнатной квартиры, руб.

	Алтайский край
	39872,81
	1594912,4
	1275929,9
	16144
	8227,22

	Амурская область
	39316,69
	1572667,6
	1258134,1
	15 918
	18249,43

	Архангельская область
	55663,5
	2226540
	1781232
	22 537
	10843,24

	Астраханская область
	30293,44
	1211737,6
	969390,08
	12 265
	8223,84

	Белгородская область
	35555,06
	1422202,4
	1137761,9
	14 395
	9351,79

	Брянская область
	30693,86
	1227754,4
	982203,52
	12 427
	5992,89

	Владимирская область
	35681,38
	1427255,2
	1141804,2
	14 447
	8181,25

	Волгоградская область
	31530,74
	1261229,6
	1008983,7
	12 766
	10230,55

	Вологодская область
	40322,47
	1612898,8
	1290319
	16 326
	9560,71

	Воронежская область
	38744,56
	1549782,4
	1239825,9
	15 687
	6898,79

	г.Москва
	156099,89
	6243995,6
	4995196,5
	63 201
	24005,28

	г.Санкт-Петербург
	76277,4
	3051096
	2440876,8
	30 883
	16482,58

	Еврейская автономная область
	35839,17
	1433566,8
	1146853,4
	14 510
	12471,48

	Забайкальский край
	39583,81
	1583352,4
	1266681,9
	16 027
	8322,2

	Ивановская область
	32866,25
	1314650
	1051720
	13 307
	8184,28

	Иркутская область
	38409,79
	1536391,6
	1229113,3
	15 551
	9364,54

	Кабардино-Балкарская Республика
	33130,82
	1325232,8
	1060186,2
	13 414
	7000

	Калининградская область
	35695,94
	1427837,6
	1142270,1
	14 452
	10300,7

	Калужская область
	50222,43
	2008897,2
	1607117,8
	20 334
	10857,65

	Камчатский край
	41419,47
	1656778,8
	1325423
	16 770
	17944,19

	Карачаево-Черкесская Республика
	26127,29
	1045091,6
	836073,28
	10 578
	7577,98

	Кемеровская область
	35260,39
	1410415,6
	1128332,5
	14 276
	9209,42

	Кировская область
	37185,76
	1487430,4
	1189944,3
	15 056
	6929,13

	Костромская область
	37066,83
	1482673,2
	1186138,6
	15 008
	8962,81

	Краснодарский край
	47827,26
	1913090,4
	1530472,3
	19 364
	10229,37

	Красноярский край
	42485,91
	1699436,4
	1359549,1
	19 364
	10623,66

	Курганская область
	36533,45
	1461338
	1169070,4
	14 792
	7829,74

	Курская область
	31068,79
	1242751,6
	994201,28
	12 579
	6483,3

	Ленинградская область
	47899,7
	1915988
	1532790,4
	19 394
	11919,05

	Липецкая область
	41262,88
	1650515,2
	1320412,2
	16 706
	9075,27

	Магаданская область
	35243,88
	1409755,2
	1127804,2
	14 269
	15000

	Московская область
	77540,57
	3101622,8
	2481298,2
	31 394
	15620,58

	Мурманская область
	31845,98
	1273839,2
	1019071,4
	12 894
	10945,19

	Ненецкий авт.округ
	65283,48
	2611339,2
	2089071,4
	26 432
	25000

	Нижегородская область
	47699,91
	1907996,4
	1526397,1
	19 313
	12273,64

	Новгородская область
	35121,81
	1404872,4
	1123897,9
	14 220
	9638,73

	Новосибирская область
	44704,21
	1788168,4
	1430534,7
	18 100
	15491,93

	Омская область
	35758,63
	1430345,2
	1144276,2
	14 478
	9637,42

	Оренбургская область
	37914,2
	1516568
	1213254,4
	15 351
	8834,14

	Орловская область
	25938,95
	1037558
	830046,4
	10 502
	7852,1

	Пензенская область
	37893,66
	1515746,4
	1212597,1
	15 342
	5662,62

	Пермский край
	37531,54
	1501261,6
	1201009,3
	15 196
	10626,59

	Приморский край
	71274,82
	2850992,8
	2280794,2
	28 858
	17977,1

	Псковская область
	35612,21
	1424488,4
	1139590,7
	14 419
	7767,57

	Республика Адыгея
	25827,6
	1033104
	826483,2
	10 457
	6000

	Республика Алтай
	37578,89
	1503155,6
	1202524,5
	15 215
	11292,43

	Республика Башкортостан
	44183,91
	1767356,4
	1413885,1
	17 889
	12373,16

	Республика Бурятия
	43899,37
	1755974,8
	1404779,8
	17 774
	11741,78

	Республика Дагестан
	35194,46
	1407778,4
	1126222,7
	14 249
	8290,61

	Республика Ингушетия
	29154,73
	1166189,2
	932951,36
	11 804
	4641,88

	Республика Калмыкия
	33335,58
	1333423,2
	1066738,6
	13 497
	6000

	Республика Карелия
	44909,12
	1796364,8
	1437091,8
	18 183
	10976,53

	Республика Коми
	46328,1
	1853124
	1482499,2
	18 757
	11883,27

	Республика Марий Эл
	33560,47
	1342418,8
	1073935
	13 588
	7500

	Республика Мордовия
	36899,02
	1475960,8
	1180768,6
	14 940
	7202,64

	Республика Саха (Якутия)
	53151,05
	2126042
	1700833,6
	21 520
	14193,31

	Республика Северная Осетия - Алания
	30371,91
	1214876,4
	971901,12
	12 297
	7823,92

	Республика Татарстан
	41907,76
	1676310,4
	1341048,3
	16 968
	9620,61

	Республика Тыва
	42988,08
	1719523,2
	1375618,6
	17 405
	12242,55

	Республика Хакасия
	41493,15
	1659726
	1327780,8
	16 800
	9486,83

	Российская Федерация
	48252,04
	1930081,6
	1544065,3
	19 536,17
	12360,73

	Ростовская область
	48916,02
	1956640,8
	1565312,6
	19 805
	10024,86

	Рязанская область
	39046,69
	1561867,6
	1249494,1
	15 809
	10769,95

	Самарская область
	43885,36
	1755414,4
	1404331,5
	17 768
	10565,08

	Саратовская область
	32120,99
	1284839,6
	1027871,7
	13 005
	8480,91

	Сахалинская область
	66413,45
	2656538
	2125230,4
	26 889
	20000

	Свердловская область
	54054,31
	2162172,4
	1729737,9
	21 885
	10402,71

	Смоленская область
	33610,99
	1344439,6
	1075551,7
	13 608
	10249,16

	Ставропольский край
	27264,6
	1090584
	872467,2
	11 039
	10120,61

	Тамбовская область
	29680,72
	1187228,8
	949783,04
	12 017
	6638,07

	Тверская область
	47274,5
	1890980
	1512784
	19 140
	11830,96

	Томская область
	38634,13
	1545365,2
	1236292,2
	15 642
	10735,44

	Тульская область
	37797,8
	1511912
	1209529,6
	15 303
	9954,06

	Тюменская область
	50525,58
	2021023,2
	1616818,6
	20 457
	16050,41

	Удмуртская Республика
	35552,13
	1422085,2
	1137668,2
	14 394
	7593,75

	Ульяновская область
	33463,5
	1338540
	1070832
	13 549
	8163,31

	Хабаровский край
	56694,74
	2267789,6
	1814231,7
	22 954
	19493,59

	Ханты-Мансийский авт.округ-Югра
	52844,35
	2113774
	1691019,2
	21 395
	17292,34

	Челябинская область
	29568,11
	1182724,4
	946179,52
	11 971
	9822,78

	Чеченская Республика
	22774,98
	910999,2
	728799,36
	9 221
	3464,1

	Чувашская Республика
	31118,14
	1244725,6
	995780,48
	12 599
	7726,89

	Ямало-Ненецкий авт.округ
	44226,8
	1769072
	1415257,6
	17 906
	17294,53

	Ярославская область
	43790,79
	1751631,6
	1401305,3
	17 730
	9927,59


Срок окупаемости кредитной квартиры
Исходя из размера ежемесячного платежа по кредиту и средней стоимости аренды в конкретном субъекте РФ, вычисляем срок, после которого наша квартира начнет приносить прибыль от сдачи в аренду. В большинстве субъектов РФ стоимость аренды квартиры меньше необходимых ежемесячных выплат по кредиту. Таким образом,  квартира сама не сможет обслуживать  кредит, взятый на ее покупку, и срок окупаемости квартиры за счет сдачи в аренду будет больше срока кредита. Следовательно, срок окупаемости будет включать 15 лет, необходимых на выплату кредита и тот срок, в течение которого отобьются дополнительные средства, уплачиваемые за обслуживание кредита.
Таблица 2 Сроки окупаемости кредитных квартир в субъектах РФ (цифры окрулены)
	Субъект РФ 
	Количество лет, необходимых для того, чтобы  квартира окупилась.

	
	Квартира, купленная в кредит
	Квартира, купленная на собственные средства

	Пензенская область
	41
	22

	Чеченская Республика
	40
	22

	г.Москва
	39
	22

	Республика Ингушетия
	38
	21

	Воронежская область
	34
	19

	Республика Калмыкия
	34
	19

	Кировская область
	33
	18

	Свердловская область
	32
	17

	Архангельская область
	31
	17

	Республика Мордовия
	31
	17

	Брянская область
	31
	17

	Московская область
	30
	17

	Ростовская область
	30
	16

	Алтайский край
	29
	16

	Курская область
	29
	16

	Забайкальский край
	29
	16

	Кабардино-Балкарская Республика
	29
	16

	Удмуртская Республика
	28
	16

	Краснодарский край
	28
	16

	Курганская область
	28
	16

	г.Санкт-Петербург
	28
	15

	Калужская область
	28
	15

	Псковская область
	28
	15

	Липецкая область
	28
	15

	Республика Марий Эл
	27
	15

	Тамбовская область
	27
	15

	Ярославская область
	27
	15

	Республика Хакасия
	27
	15

	Владимирская область
	26
	15

	Республика Татарстан
	26
	15

	Республика Адыгея
	26
	14

	Оренбургская область
	26
	14

	Республика Дагестан
	26
	14

	Вологодская область
	26
	14

	Самарская область
	25
	14

	Костромская область
	25
	14

	Иркутская область
	25
	14

	Ульяновская область
	25
	14

	Республика Карелия
	25
	14

	Чувашская Республика
	24
	13

	Ленинградская область
	24
	13

	Ивановская область
	24
	13

	Красноярский край
	27
	13

	Тверская область
	24
	13

	Приморский край
	24
	13

	Российская Федерация
	24
	13

	Республика Коми
	24
	13

	Нижегородская область
	24
	13

	Республика Северная Осетия - Алания
	24
	13

	Кемеровская область
	23
	13

	Белгородская область
	23
	13

	Тульская область
	23
	13

	Саратовская область
	23
	13

	Республика Саха (Якутия)
	23
	12

	Республика Бурятия
	23
	12

	Омская область
	23
	12

	Астраханская область
	22
	12

	Новгородская область
	22
	12

	Рязанская область
	22
	12

	Томская область
	22
	12

	Республика Башкортостан
	22
	12

	Пермский край
	21
	12

	Республика Тыва
	21
	12

	Калининградская область
	21
	12

	Карачаево-Черкесская Республика
	21
	11

	Республика Алтай
	20
	11

	Сахалинская область
	20
	11

	Орловская область
	20
	11

	Смоленская область
	20
	11

	Тюменская область
	19
	10

	Волгоградская область
	19
	10

	Ханты-Мансийский авт.округ-Югра
	19
	10

	Челябинская область
	18
	10

	Мурманская область
	18
	10

	Хабаровский край
	18
	10

	Новосибирская область
	18
	10

	Еврейская автономная область
	17
	10

	Ставропольский край
	16
	9

	Ненецкий авт.округ
	16
	9

	Ямало-Ненецкий авт.округ
	16
	9

	Магаданская область
	14
	8

	Камчатский край
	14
	8

	Амурская область
	13
	7


Первый столбец цифр показывает окупаемость квартиры в случае ее покупки в кредит. Второй – в случае покупки на собственные средства.  Из таблицы выше видно, что лишь в 3 субъектах федерации (Магаданская  и Амурская области, Камчатский край) стоимость аренды однокомнатной квартиры выше стоимости ежемесячных платежей за кредит, взятый на ее покупку. И именно в этих регионах имеет смысл покупать недвижимость, если вы планируете заработать на арендных платежах за сдачу квартиры в аренду. В большинстве регионов арендные платежи не будут покрывать необходимых выплат по кредиту – и значит, экономическая целесообразность покупки квартиры и такого заработка очень сомнительна. 
Естественно, квартира сама по себе хороший инструмент инвестирования и после срока окупаемости она в любом случае останется в вашей собственности. Однако получить дивиденды от ее существования смогут только ваши дети, или даже внуки. 

Выводы: 
· Заработать на сдаче в аренду квартиры, купленной в кредит, очень сложно. 
· В подавляющем большинстве субъектов федерации плата за сдачу квартиры в аренду не покрывает платежей за пользование кредитом (даже при покупке однокомнатной квартиры). 

· Недвижимость начинает приносить доход позже, чем через 15 лет (средний срок кредитования). 

· Чем больше разница между арендными платежами и суммами кредитных выплат, тем позже квартира станет постоянным источником дохода.

· В 11 субъектах федерации этот срок составляет 30 и более лет. То есть, только через 30 лет купленная в кредит недвижимость начинает действительно приносить доход (ситуация возникает в тех случаях, когда выплаты по кредиту в 2 раза выше арендных платежей). 

· Московская однокомнатная квартира, купленная в кредит, станет источником постоянного дохода через 39 лет.

· Московская однокомнатная квартира, приобретенная  на собственные средства, окупится через 22 года.
· Регионы, в которых ситуация сопоставима с ситуацией в Москве: Пензенская область, Чеченская республика, Республика Ингушетия. Там срок окупаемости квартиры 41, 40 и 38 лет соответственно.  
· В этих регионах финансово гораздо интереснее снимать квартиру долгое время, чем привлекать кредит и покупать квартиру в собственность. И тем более, нет смысла покупать ее с целью сдачи в аренду (рост стоимости самой недвижимости и ее перепродажу мы не рассматриваем в рамках этого исследования). 

· В 3-х субъектах федерации (Магаданская и Амурская области, Камчатский край) стоимость аренды однокомнатной квартиры выше стоимости ежемесячных платежей за кредит, взятый на ее покупку. И именно в этих регионах вы можете заработать квартиру, заплатив только первоначальный взнос, поскольку оставшиеся ежемесячные платежи будут покрываться за счет сдачи квартиры в аренду. 
· При покупке квартиры на собственные, а не на заемные средства, сроки окупаемости снижаются. Однако они все равно составляют от 7 до 22 лет. 
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