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Аннотация: Проанализирована стратегия развития жи-

лищной сферы Российской Федерации, в которой изложены ос-
новные государственные инструменты для повышения доступ-
ности жилья. Представлен краткий анализ общего состояния  
на рынке ипотечного жилья. Проведено сравнение междуна-
родного и российского рынков коммерческого найма жилья. 
Предложена идея развития института доходных домов как эф-
фективного инструмента, который позволит среднему классу 
получить доступное жилье надлежащего качества.  

 
 

Жилье является базовой потребностью человека, поэтому задача  
государства заключается в обеспечении граждан доступным и комфорт-
ным жильем. С повышением уровня жизни в современном обществе рас-
тут и требования, предъявляемые к нему: жить в квартире или доме, кото-
рый расположен вблизи от места работы, учебы и досуга. 

Семья должна иметь возможность улучшать свои жилищные условия 
разными способами (арендой или покупкой в собственность либо готового 
жилья, либо на этапе строительства, а также строительством за счет собст-
венных средств), которые наиболее полно отражают ее потребности с уче-
том жизненного цикла. Государству следует обеспечивать такие условия, 
при которых права всех граждан и участников рынка защищены, все дей-
ствующие механизмы прозрачны, обеспечен баланс интересов всех заин-
тересованных сторон.  
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Анализ международного опыта и лучших практик государственного 
управления показал, что ключевой политической целью жилищной поли-
тики большинства стран является обеспечение населения доступным 
жильем в комфортной городской среде, что соответствует основным це-
лям жилищной политики Российской Федерации. 

Высокая рыночная стоимость приобретения жилья в собственность 
усугубляет проблему повышения уровня обеспеченности населения жиль-
ем. Рынок институционального арендного жилья, служащий в развитых 
странах альтернативным решением жилищного вопроса, отсутствует. 

Качество жизни граждан Российской Федерации во многом определя-
ется жильем и состоянием жилой среды. В связи с этим Министерство 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
совместно с АО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» 
(АИЖК) и центром стратегических разработок подготовили «Стратегию  
развития жилищной сферы Российской Федерации на период до 2025 года» 
(далее Стратегия), направленную на улучшение жилищных условий насе-
ления путем стимулирования спроса и предложения [1].  

В рамках реализации целей Стратегии в части повышения доступно-
сти жилья и формирования спроса на рынке основными инструментами 
должны выступать ипотечное кредитование, арендное жилье и новый сег-
мент – жилье для социально приоритетных категорий граждан. 

Для стимулирования спроса необходимо развитие ипотечного рынка. 
В развитых странах именно ипотека – основной инструмент для приобре-
тения жилья в собственность, запускающий множество механизмов в эко-
номической машине страны.  

Второй инструмент решения жилищного вопроса, служащий альтер-
нативой ипотеке, – арендное жилье. В России должен быть сформирован 
цивилизованный рынок коммерческой аренды, в том числе институцио-
нальной. Его практическое отсутствие на сегодняшний день ограничивает 
территориальную мобильность населения, что существенно снижает гиб-
кость рынка труда.  

Формирование рынка коммерческого найма посредством создания 
института доходных домов сегодня может стать не только инструментом 
цивилизованного решения проблемы обеспечения жильем граждан стра-
ны, но и позволит среднему классу получить доступное жилье надлежаще-
го качества. Тем самым российский рынок жилья сформируется как трех-
сегментная структура: жилье в частной собственности, социальное наем-
ное и коммерческое наемное жилье. 

Ипотека. На сегодняшний день ипотека – важнейший инструмент 
решения жилищных проблем граждан. Она позволяет согласовывать инте-
ресы населения – в улучшении жилищных условий, банков – в эффектив-
ной и прибыльной работе, строительного комплекса – в ритмичной загруз-
ке производства, государства – в устойчивом экономическом росте.  

В последние годы в России на рынке ипотечного кредитования на-
блюдается положительная динамика. Основной вклад в рост выдачи ипо-
теки в последние месяцы вносит увеличение кредитования на рынке гото-
вого жилья – первостепенный фактор – рекордно низкие ставки в рыноч-
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Продление программы до середины 2021 года позволит застройщикам 
нарастить предложение и создаст задел для будущего роста вводов много-
квартирного жилья в стране. 

Благодаря уменьшению процентной ставки по ипотечным жилищным 
кредитам, Тамбовская область нарастила объем ввода многоквартирных 
жилых домов по итогам девяти месяцев 2020 года до 74 тыс. кв. метров, 
что на 11,4 % больше, чем в прошлом году (на 106 тыс. кв. м). В 2020 году 
целевой показатель по вводу жилья в Тамбовской области составил  
1,38 млн. кв. м жилья в рамках национального проекта «Жилье и город-
ская среда». Для комплексного жилищного строительства в области ведет-
ся вовлечение в оборот земель федеральной собственности. За последние 
пять лет, в частности, за счет присоединения поселка Малиновка Тамбов-
ского района, площадь областного центра увеличилась более чем  
на 800 га. По данным администрации региона, в текущем году в регионе 
выдано свыше 6,2 тыс. ипотечных кредитов на 12,6 млрд р., из них  
919 кредитов по ставке 6,5 % и 252 кредита по ставке 2,7 % в сельской ме-
стности [4]. 

Особого внимания требует реализация специальных ипотечных про-
грамм для отдельных групп населения, которые, с одной стороны, должны 
повысить доступность ипотечных жилищных кредитов для таких граждан, 
а с другой – должны быть реализованы с использованием механизмов,  
которые не приведут к повышению рисков кредитования таких граждан. 
При этом приоритетом является использование рыночных механизмов  
и минимизация бюджетных расходов. Социальная ипотека – жилищный 
кредит, предусматривающий определенные льготные условия, заключаю-
щиеся в более низкой ставке по кредиту или учете субсидий при расчете 
кредита, интересных условиях приобретения, оплаты жилья, условиях по-
гашения, предполагающих наиболее выгодную и удобную для заемщика 
схему. Социальная ипотека подразумевает несколько механизмов, которые 
можно комбинировать между собой в зависимости от конкретных потреб-
ностей заемщика. В декабре 2014 года АО «АИЖК» по Тамбовской облас-
ти утвердило единый социальный стандарт ипотечного жилищного креди-
тования социально приоритетных категорий населения. Основное его  
назначение – зафиксировать лучшую практику социальных ипотечных 
продуктов, наработанную АИЖК за все время.  

Коммерческое арендное жилье – инструмент как краткосрочного, так 
и долгосрочного решения жилищного вопроса. Рынок аренды во многих 
развитых странах является альтернативой приобретению жилья в собст-
венность, позволяющий более гибко подходить к решению жилищного 
вопроса. Именно институциональная аренда лежит в основе рынков арен-
ды в развитых странах и крупнейших городах.  

Формирование цивилизованного рынка аренды – одна из главных це-
лей стратегии государства. Это позволит гражданам решать широкий 
спектр задач, как временных, так и более долгосрочных, в ситуациях, где 
ипотека будет не очень удачным выбором. Социально приоритетным кате-
гориям граждан предоставление жилья возможно на условиях некоммер-
ческого найма. Мировая практика показывает, что это один из самых эф-
фективных инструментов, доступных государству, для обеспечения базо-
вой потребности всех своих граждан – потребности в жилье.  
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Рынок цивилизованного арендного жилья в стране практически  
не развит и сдерживается большими сроками окупаемости проектов 
строительства и его недостаточной привлекательностью для инвесторов. 
Строительство и владение арендным жильем для юридических лиц невы-
годно. В части налогового регулирования арендное жилье дискриминиро-
вано по сравнению с жильем в собственности. В то же время спрос на но-
вый цивилизованный формат арендного жилья сформирован: 6,9 млн се-
мей потенциально готовы рассмотреть наемное жилье, в том числе  
4,7 млн – как долгосрочное решение жилищного вопроса [1].  

Особое внимание должно уделяться созданию нового формата аренд-
ного жилья в крупных городах. В мировой практике сформировались 
стандартные метрики сравнения привлекательности арендного жилья  
и жилья в собственности. С учетом текущего низкого уровня арендных 
ставок арендовать жилье может быть значительно выгоднее, чем покупать. 
При этом существующее качество арендного фонда, даже в крупнейших 
городах, находится на недостаточном уровне. Практически отсутствуют 
институциональные формы арендного жилья – то, что еще в досоветский 
период носило имя доходного дома. 

Согласно международному опыту, выделяют два основных направле-
ния институционального арендного жилья: 

– коммерческую аренду в крупных городах, где сосредоточена дело-
вая активность и идет активное создание новых рабочих мест; 

– корпоративную аренду для сотрудников крупных предприятий, рас-
положенных вне крупных городов, желающих привлечь лучших специа-
листов. 

В коммерческих арендных проектах обязательно наличие в жилых 
комплексах всей необходимой инфраструктуры для комфортной жизни  
и удобного расположения в местах сосредоточения деловой и социальной 
активности. Между собой арендные дома конкурируют, помимо ставки 
аренды, набором услуг и сервисов, регулярно изучая предпочтения арен-
даторов для формирования оптимальной инфраструктуры. 

Для развития институционального арендного жилья АИЖК запустит 
пилотные проекты, как коммерческие в крупных городах, так и проекты 
корпоративной аренды. На основе полученного опыта будут составлены 
рекомендации по проектам арендного жилья для других инвесторов, кото-
рые планируют приходить в данный сегмент рынка. Также намечена реали-
зация проектов с использованием механизмов коллективных инвестиций. 

Некоммерческое арендное жилье – инструмент поддержки социально-
приоритетных категорий граждан. 

В качестве инструмента повышения спроса на рынке жилья необхо-
димо рассмотреть механизм предоставления социального жилья в наем. 
Данный инструмент практически отсутствует на современном рынке 
аренды. Его заменяет предоставление жилья социально приоритетным ка-
тегориям в собственность. Одновременно у регионов и муниципалитетов 
отсутствуют стимулы и бюджеты для формирования и использования 
арендного социального жилья. 

В целях поддержания достойного качества проживания для малоиму-
щих граждан, содействия гражданам с доходами, недостаточными для по-
купки жилья эконом-класса, помощи переселенцам и трудовым мигрантам 
в регионах и на местах необходимо стимулировать:  
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– увеличение объемов качественного жилья для срочного социального 
найма; 

– строительство и вовлечение в наем жилья для сдачи его в наем граж-
данам определенных категорий по регулируемым ставкам арендной платы;  

– легализацию рынка наемного жилья, строительство доходных домов 
и формирование объединений наймодателей.  

В настоящее время обеспечение жильем некоторых категорий граж-
дан, претендующих на государственную поддержку в жилищной сфере, 
реализуется посредством ипотечного кредитования и ряда социальных 
жилищных программ. Существующий фонд социального жилья на текущий 
момент не способен решить проблему обеспечения граждан, имеющих пра-
во на улучшение жилищных условий, за счет федерального, регионального 
или муниципального бюджетов.  

В целях совершенствования государственной политики по вопросам 
обеспечения жильем незащищенных категорий граждан планируется соз-
дание института некоммерческого арендного жилья. Будут разработаны  
и реализованы пилотные проекты строительства некоммерческих аренд-
ных домов при поддержке местных властей. Необходимо предусмотреть 
отказ от возможности приватизации новых предоставленных квартир  
на условиях некоммерческой аренды. Реализация стратегии развития жи-
лищной сферы привлечет частных инвесторов в строительство некоммер-
ческого арендного жилищного фонда.  

На законодательном уровне уже установлены все необходимые усло-
вия для создания наемного жилья (арендных домов – социальных и ком-
мерческих) для граждан с невысокими доходами (Федеральный закон  
от 21 июля 2014 года № 217-ФЗ). Но сегодня в России есть только еди-
ничные примеры таких объектов. В частности, запущены пять проектов 
коммерческого найма от АО «ДОМ.РФ»: организация выкупила по не-
сколько корпусов в новых жилищных комплексах у девелоперов и сдает 
их в аренду гражданам. В стадии реализации находятся четыре проекта,  
из которых в 2021 году будут запущены два [5]. 

В настоящее время Тамбовская область является динамично разви-
вающимся регионом. Для нее разработана подпрограмма «Формирование 
рынка арендного жилья», которая обеспечивает создание среды, способст-
вующей развитию бизнеса и привлечению дополнительных инвестиций  
в экономику региона в рамках реализации «Стратегии социально-экономи-
ческого развития Тамбовской области на период до 2035 года», утвер-
жденной Законом от 04.06.2018 г. № 246-З, и госпрограммы «Обеспечение 
доступным и комфортным жильем и коммунальными услугами граждан 
области» (с изменениями на 24 декабря 2020 г.) [6, 7]. Приоритетами госу-
дарственной политики в сфере реализации подпрограммы являются: раз-
витие системы улучшения жилищных условий граждан посредством соз-
дания цивилизованного рынка аренды жилья для различных категорий 
граждан; легализация теневого рынка найма и аренды частного жилья; 
создание экономических и правовых условий для формирования жилищ-
ного фонда коммерческого использования. 
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Главной целью подпрограммы является обеспечение населения Там-
бовской области доступным жильем путем строительства (приобретения) 
многоквартирных домов и жилых помещений жилищного фонда коммер-
ческого использования (арендного жилья), предназначенных для после-
дующего предоставления гражданам на условиях возмездного пользования. 

Подпрограмма направлена на формирование фонда арендного жилья 
на территории Тамбовской области и увеличение объемов предложений 
такого жилья; включает в себя мероприятия по разработке нормативной 
правовой базы, организационные и финансово-экономические. 

В 2020 году годовой объем ввода арендного жилья составил  
36,0 тыс. кв. м; обеспеченность населения арендным жильем –  
0,035 кв. м/чел.;  средняя стоимость 1 кв. м арендного жилья в год 3 636 р.  

В целях выяснения потенциального спроса на арендное жилье в Там-
бовской области Федеральный фонд содействия развитию жилищного 
строительства провел исследование, по данным которого улучшить жи-
лищные условия хотели бы 280 тыс. семей (64,1 % населения). Решать 
данный вопрос с помощью аренды готовы только 11,2 тыс. семей, то есть 
4 % от общего числа, в аренде квартиры на приемлемых условиях в до-
ходных домах заинтересовано большее число – 53,2 тыс. семей. 

Меры стимулирования строительства таких домов предлагают фонд 
РЖС и АО «АИЖК» через ипотечный продукт «Арендное жилье», кото-
рый реализуется в нескольких субъектах Российской Федерации аккреди-
тованными региональными операторами. Особенность применения данно-
го ипотечного продукта заключается в использовании ипотеки юридиче-
ским лицом, в качестве заемщика, приобретающего жилье в собственность 
для последующей сдачи гражданам в виде коммерческого найма. 

По этой схеме застройщик вводит жилье с полной готовностью. Спе-
циальная проектная компания (СПК), созданная для реализации опреде-
ленного проекта или нового направления бизнеса, выкупает его с помо-
щью ипотеки на свой баланс и является залогодержателем до полного по-
гашения ипотечного кредита, после чего арендное жилье становится соб-
ственностью СПК. 

Реализация мероприятий подпрограммы предусматривает выделение 
средств из бюджета Тамбовской области по следующим статьям: на воз-
мещение инвесторам-застройщикам процентной ставки по кредитам, по-
лученным в российских кредитных организациях на создание жилищного 
фонда коммерческого использования (после внесения изменений в дейст-
вующее законодательство); предоставление отдельным категориям граж-
дан государственной поддержки на компенсацию части арендной платы  
за пользование жильем из фонда коммерческого использования (после 
принятия соответствующих нормативных правовых актов). 

Финансирование мероприятий подпрограммы осуществляется в пре-
делах утвержденных бюджетных ассигнований на основании договоров 
между ответственным исполнителем подпрограммы и исполнителями, 
привлекаемыми для ее реализации. Подпрограммой предлагаются две ор-
ганизационно-финансовые модели развития рынка доступного арендного 
жилья и создания некоммерческого жилищного фонда для граждан, 
имеющих невысокий уровень дохода. 
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Первая модель – строительство (приобретение) жилых помещений 
жилищного фонда коммерческого использования за счет средств застрой-
щика с использованием собственных или кредитных средств. При этом 
органы местного самоуправления или предприятия, заинтересованные  
в строительстве арендного жилья, предоставляют гарантии заселения до-
ходного дома. После завершения строительства объект приобретается инве-
стором (арендодателем) за счет собственных средств и средств ипотечного 
кредита (новация строительного кредита в ипотечный кредит на 20 лет). 

Управление многоквартирным домом осуществляется его собствен-
ником или специализированной управляющей компанией, которая им на-
нимается. Размер платы за наем в таком доходном доме должен обеспечи-
вать компенсацию затрат на управление многоквартирным домом (вклю-
чая затраты на текущий и капитальный ремонты здания для поддержания 
его потребительских свойств, предоставление коммунальных услуг  
и на оплату услуг специализированной управляющей компании), возврат 
собственником дома долгосрочного ипотечного кредита, а также желае-
мый уровень текущей доходности собственника. 

Вторая модель – строительство жилых помещений некоммерческого 
жилищного фонда специализированной некоммерческой организацией  
за счет полученной субсидии из регионального бюджета в виде вклада  
в уставный капитал и кредитных ресурсов в рамках реализации пилотного 
проекта АО «АИЖК» «Арендное жилье». Квартиры после завершения 
строительства предоставляются по договору некоммерческого найма гра-
жданам отдельных категорий, установленных нормативным правовым ак-
том области [7]. 

На данный момент реализация программы в Тамбовской области  
находится на стадии внедрения. Акционерное общество АИЖК и ВТБ на-
чинают партнерскую программу для развития рынка арендного жилья. 
Серьезные компании-застройщики предлагают строительные объекты, 
которые должны представлять интерес в качестве арендного жилья. Банк, 
со своей стороны, продолжит финансирование выкупа таких квартир для 
последующей сдачи в аренду. Иначе говоря, АИЖК примет активное уча-
стие в создании в России рынка арендного жилья за счет доходных домов, 
который сейчас пока еще находится в зачаточном состоянии. В связи  
с этим в планах агентства – разработка проекта закона об освобождении  
от налогов на доходы по паям фондов арендной недвижимости. Это необ-
ходимо для того, чтобы привлечь инвестиции в развитие новой ниши  
на отечественном рынке недвижимости. Следует отметить, что для АИЖК 
данный совместный с ВТБ проект – не первый по развитию рынка аренд-
ного жилья. Агентство также принимает активное участие в приоритетном 
проекте «Ипотека и арендное жилье» [8]. 

Для целей реализации «Стратегии социально-экономического разви-
тия Тамбовской области на период до 2035 года» необходимо выполнение 
следующих первоочередных задач в данном сегменте рынка: 

– переход от предоставления жилья в собственность для отдельных 
категорий граждан к некоммерческой аренде;  

– прекращение бесплатной приватизации нового жилья;  
– разработка механизма бюджетной поддержки строительства неком-

мерческого арендного жилья. 
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Для достижения данных задач необходим комплекс мер, к основным 
из которых следует отнести: утверждение пилотной программы развития 
некоммерческого арендного жилья; принятие поправок в законодательство 
в части бюджетных мер поддержки арендного жилья для отдельных кате-
горий граждан; принятие поправок в законодательство в части установле-
ния льгот и мер поддержки для создания некоммерческого арендного жи-
лья (инвесторов и застройщиков) для формирования некоммерческого 
арендного фонда в собственности инвесторов; формирование закрытого 
перечня определенных социальных категорий для предоставления жилья  
в собственность; разработка критериев иных социальных категорий, кото-
рые будут обеспечены жильем за счет некоммерческой аренды; развитие 
региональных программ, устанавливающих обеспечение жильем иных ка-
тегорий населения на условиях некоммерческой аренды; формирование 
арендного жилищного фонда, в том числе за счет строительства, приобре-
тения помещений в федеральную, региональную и муниципальную собст-
венность, подлежащего использованию в качестве некоммерческого 
арендного жилищного фонда, в том числе общежитий, для категорий гра-
ждан, обеспечение жильем которых предусматривается законодательством 
Российской Федерации. 

В результате реализации указанных мер к 2025 году должны быть  
установлены льготы и меры поддержки для создания некоммерческого 
арендного жилья; реализованы пилотные проекты строительства неком-
мерческих арендных домов за счет средств местных бюджетов; разработа-
ны и реализованы меры стимулирования привлечения средств частных 
инвесторов к строительству некоммерческого арендного жилья. 
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