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В статье рассматривается актуальный вопрос разработки и внедрения института некоммерческого найма 
жилья для очередников. Раскрыты основные направления жилищной политики в области расширения соци-
альной доступности в улучшении жилищных условий населения. Одним из путей преодоления сложившихся 
проблем в решении вопроса обеспечения жильем малоимущих граждан, по мнению авторов, является развитие 
некоммерческого найма для очередников в жилье, построенном с использованием различных способов при-
влечения девелоперов в его строительство. В статье оценивается наличие условий для реализации механизма 
улучшения жилищных условий граждан, основанного на строительстве бездоходных домов. Подчеркивается, 
что в решении проблемы жилья некоммерческой аренды в России особую значимость имеет государственная 
поддержка при строительстве фонда некоммерческого использования жилых помещений. Полученные резуль-
таты могут быть использованы при разработке городских жилищно-строительных программ.
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Жилище с древних времен было не про-
сто центром частной жизни человека, но 
и системообразующим фактором его сре-
ды обитания. Наличие комфортного жи-
лья – это первоочередная потребность для 
каждой семьи, без удовлетворения которой 
невозможно говорить об удовлетворитель-
ном моральном и физическом самочувствии 
людей, а следовательно, и об их политиче-
ских оценках, и о желании работать во бла-
го страны. При всем многообразии проблем 
и неразрешенных вопросов в жизни совре-
менного российского государства трудно 
найти более сложную и противоречивую 
область, чем жилищная сфера. Сегодня жи-
лищная проблема находится в зоне особого 
внимания правительства Российской Феде-
рации, ведь о развитом государстве в пер-
вую очередь судят по тому, каким образом 
в нем решена задача обеспечения населения 
доступным жильем. За истекшие десятиле-
тия перед Россией продолжает стоять во-

прос формирования жилищной политики 
и сопряженных с ней отношений, которые 
учитывают удовлетворение потребностей 
различных слоев населения [5].

Последние десятилетия ознаменовались 
глубокими переменами в политике и соци-
ально-экономических отношениях в стране. 
В Российской Федерации изменился под-
ход к жилью: если в советском законода-
тельстве, в частности в Жилищном кодексе, 
оно понималось как социальное благо, то 
согласно современному подходу жилище, 
прежде всего, воспринимается как товар, по-
требляемый в меру индивидуального дохо-
да, действующий по закону рынка. Поэтому 
центральным пунктом жилищной политики 
социально ориентированного государства 
должен быть поиск оптимального сочетания 
двух противоречивых, на первый взгляд, по-
зиций. По нашему мнению, нельзя добиться 
результатов в реализации государственной 
стратегии в сфере жилищной политики без 
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глубокого изучения отечественного опыта. 
Обсуждение жилищного вопроса в России, 
идеи создания общественных организаций, 
которые будут способствовать решению 
жилищной проблемы, относятся к середине 
XIX века. Однако жилищный вопрос в его 
современном понимании возник в Россий-
ской империи после реформ Александра II, 
в шестидесятые годы XIX века, с отменой 
крепостного права и быстрым ускорением 
движения Российской империи по пути эко-
номической и социальной модернизации [7]. 

Для дореволюционного периода была 
характерна сильная дифференциация на-
селения страны по уровню обеспеченности 
и качеству жилищных условий. В начале 
века в Петрограде примерно 40 % квар-
тир находилось в частной собственности 
и действовала дифференцированная систе-
ма найма. Уже тогда, в 1905–1915 гг., об-
разовывались товарищества собственников 
и квартиронанимателей. Для этого периода 
также характерны были большие дома для 
рабочих с коллективным использованием 
бытовых, кухонных приборов и общими 
комнатами отдыха. Примерно 60 % рабочего 
населения России проживало в казармах на 
окраинах городов – например, из 1400 ты-
сяч жителей Петербурга 400 тысяч рабо-
чих жили в каморках, подвалах, мансардах, 
а 150 тысяч снимали углы и койки. Именно 
тогда, в начале XX века, в 1913 году в Петер-
бурге появился знаменитый термин «фор-
мула бедности», обозначавший беднейшие 
поселки рабочих, которые жили в подвалах, 
сараях, погребах и ночлежках неподалеку 
от дворянских роскошных особняков [8]. 

В 1917 г. Гражданская революция 
уничтожила институт частной собствен-
ности, земля и недвижимое имущество 
перестали быть предметом купли-продажи. 
В период Великой Отечественной Войны 
в СССР было полностью потеряно свыше 
70 млн кв. м жилой площади, 25 млн чело-
век остались без крыши над головой. Из 
каждых 100 кв. м жилой площади 27 кв. м 
нужно было строить заново или капитально 
ремонтировать. Послевоенные годы были 
посвящены восстановлению промышлен-
ности, поэтому потребности населения 
в жилье в это время сводились в большин-
стве случаев к получению отдельной комна-
ты. Жилищная политика Советского Союза 
носила уравнительный характер. Большая 
часть квартир распределялась бесплатно 
среди очередников, а также среди работни-
ков предприятий, принимающих участие 
в строительстве жилья за счет данных струк-
тур. Однако этот период можно охарактери-
зовать как период неэффективного исполь-
зования дефицитных ресурсов в жилищной 

сфере. Руководство страны предпринимало 
попытки улучшения системы строительства 
и эксплуатации жилья в Советском союзе, 
однако все они были неудачными, посколь-
ку влияли только на отдельные элементы 
хозяйственного механизма, но не меняли 
его по существу. В конце 80-х гг. в СССР 
было принято решение о переходе от пла-
новой к рыночной экономике, при которой 
организации стали функционировать на 
принципах самофинансирования. Государ-
ственные же доходы стали формироваться 
из налоговых поступлений. Необходимость 
реформирования жилищной сферы была 
обусловлена не только политико-идеологи-
ческими, но и экономическими изменени-
ями в государстве [2]. В сложившихся ус-
ловиях были разработаны новые подходы 
к жилищному вопросу: 

– упразднена советская система распре-
деления жилья;

– коммунальные службы были переда-
ны частным организациям, что повлекло за 
собой увеличение тарифов на коммуналь-
ные платежи;

– население получило возможность по-
купать и продавать недвижимость, находя-
щуюся в собственности;

– начата программа по приватизации 
жилищного фонда;

– значительно сокращены функции го-
сударственного контроля жилищной сферы.

В условиях рыночной экономики граж-
дане получили самостоятельность в выборе 
жилья и его приобретении. Новая жилищная 
политика предполагала, что граждане долж-
ны иметь собственные доходы для покупки 
и строительства жилья, а также его содер-
жания. Государство же в новых условиях 
обязалось осуществлять поддержку соци-
ально незащищенного населения, что было 
закреплено законодательно в Конститу-
ции Российской Федерации. Малоимущим 
и иным лицам, нуждающимся в жилье, бес-
платно или за достойную плату предостав-
ляется социальное жилье из государствен-
ных, муниципальных и других жилищных 
фондов [1]. Сегодня в очереди на получение 
жилья стоят примерно 10 % граждан РФ, но 
время их ожидания зачастую может пре-
вышать 20 лет. Более 70 % жителей страны 
не могут позволить себе купить жилье или 
взять ипотеку из-за низких доходов. И если 
раньше в очередь на улучшение жилищных 
условий человека ставили исходя из коли-
чества квадратных метров жилплощади на 
человека, то после принятия Жилищного 
Кодекса стал учитываться и доход граждан. 
Таким образом, более 60 % нуждающегося 
в улучшении жилищных условий населения 
оказалось в сложной ситуации: по уровню 
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дохода человек не может быть признан ма-
лоимущим и претендовать на социальное 
жилье, а снимать квартиру у частных лиц 
для него слишком дорого [4].

Сравнительно недавно на российском 
рынке недвижимости стали появляться про-
екты строительства арендного жилья. Если 
в европейских странах подобный формат 
недвижимости составляет 30–70 % в струк-
туре предложения новостроек, то в Россий-
ской Федерации инвесторы долгое время 
не желали вкладывать средства в строи-
тельство арендного жилья. Основными 
причинами медленного развития арендно-
го рынка остается его низкая доходность, 
длительный срок окупаемости инвестиций 
и довольно высокий риск ввиду отсутствия 
соответствующего законодательства [3]. 
В последние годы рост цен на жилье 
в Санкт-Петербурге, как и по всей Рос-
сии, замедлился, цены отражают динамику 
в 8–10 % в год, в то время как стоимость арен-
ды жилья, согласно прогнозам аналитиков 
рынка недвижимости, в ближайшие годы 
будет соответствовать темпам инфляции 
(рисунок). В регионах Российской Федера-
ции уже много лет складываются отноше-
ния в жилищной сфере, не относящиеся ни 
к социальному, ни к коммерческому найму. 
И в первую очередь к подобным инвести-
ционно-строительным проектам относятся: 
продукт Агентства по ипотечному жилищ-
ному кредитованию (АИЖК) «Арендное 
жилье», бездотационные дома, а также идея 
строительства арендного жилья, возводяще-
еся при помощи создания Закрытых паевых 
инвестиционных фондов недвижимости 
(ЗПИФН). При помощи арендного жилья 

предприятия смогут решить проблему не-
хватки квалифицированных кадров, а муни-
ципалитеты – привлечь в регион медиков, 
педагогов и других работников бюджетной 
сферы. Поскольку организатором ипотеки 
выступает Агентство финансирования жи-
лищного строительства, гарантируя выкуп 
заложенного жилья в случае возникновения 
форс-мажорных обстоятельств, банкам уда-
ется сохранить невысокие ставки по креди-
там – процентная ставка составляет от 8,8 
до 12,7 % годовых. 

Эффективной заменой существующе-
му механизму социального найма, который 
не удовлетворяет потребностей населения, 
может стать некоммерческая аренда [6]. 
Нанимателями станут россияне с уровнем 
дохода, который не позволяет им приобре-
сти жилые помещения за счет собственных 
или заемных средств, но не относящиеся 
к категории малоимущих. Наймодателями 
являются органы, выступающие собствен-
никами помещений государственного или 
муниципального жилищного фонда, упол-
номоченные ими организации, а также 
организации ‒ собственники помещений 
частного жилищного фонда, отвечающие 
требованиям, установленным Правитель-
ством РФ. Жилые помещения предостав-
ляются в порядке очередности. Плата за 
их наем устанавливается с учетом рас-
ходов на строительство, реконструкцию, 
приобретение наемного дома, его ремонт, 
ее максимальный размер определяется ре-
гионом. Наниматели также оплачивают 
коммунальные услуги по установленному 
для населения тарифу. В ближайшее время 
Правительством РФ будет разработан ряд 

Динамика средних цен предложения на рынке жилья Санкт-Петербурга
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инвестиционных программ по созданию 
жилого фонда некоммерческой аренды. 
Любая жилищная инвестиционная про-
грамма как некое исходное экономиче-
ское явление влечет за собой ряд других, 
запуская определенный экономический 
механизм. Краеугольным камнем и од-
новременно камнем преткновения жи-
лищной политики является отношение 
государства к жилищным условиям на-
селения, с одной стороны, как к консти-
туционному праву граждан, гарантиро-
ванному статьей Основного закона РФ, 
а с другой, как к платному благу, потре-
бляемому в меру индивидуального до-
хода. По нашему мнению, центральным 
пунктом жилищной политики должен 
стать поиск оптимального сочетания 
этих двух подходов. Поэтому инвести-
ционные программы по созданию жи-
лищного фонда некоммерческой аренды 
должны отражать в себе тот самый ба-
ланс, который сможет обеспечить людей, 
не имеющих возможность взять ипоте-
ку и приобрести постоянное жилье, до-
ступным и комфортным жильем, а также 
даст коммерческим организациям ста-
бильный доход.

Социальное жилье правомерно рас-
сматривать как способ обеспечения нуж-
дающихся граждан жильем стандартного 
качества, которое принадлежит государ-
ству или муниципальному домовладе-
нию и передается гражданам внаем на 
основании правил распределения по ми-
нимальной норме, учитывающей потреб-
ности семей. Вместе с тем можно выде-
лить и такую категорию, как социально 
доступное жилье – жилье любой фор-
мы собственности или арендное жилье, 
предлагаемое гражданам по ценам ниже 
рыночных, частично субсидируемое го-
сударством, при необходимости, на всех 
этапах его жизненного цикла с соблюде-
нием принципов рыночной экономики. 
Важно отметить, что проблема социаль-
но доступного жилья актуальна во всем 
мире. Так, почти 7 млн американских 
граждан тратят в год более половины 
своего дохода на арендное жилье. Фонд 
LoPiano (США) создал первую неком-
мерческую организацию, которая осно-
вала инвестиционный траст – Real Estate 
Investment Trust (REIT), позволяющий 
частным инвесторам объединить свои 
средства на покупку социального жилья. 
Фонд не подразумевает государственно-
го финансирования. Участникам траста 
предлагается весьма скромная прибыль – 

от 5 до 7 % в год. Это значительно мень-
ше, чем в частном секторе, но многие 
инвесторы включаются в проекты, чтобы 
сохранить социально доступное жилье 
и получить государственные льготы. По 
такой схеме был введен в эксплуатацию 
дом на 300 квартир в жилом комплексе 
в Норфолке, штат Вирджиния. Успеш-
ный опыт жителей США вдохновляет 
создать аналогичную модель и в Рос-
сии, сформировать паевой инвестици-
онный траст (фонд) недвижимости, вла-
дельцами паев которого могут быть как 
частные инвесторы, институциональные 
инвесторы, так и некоммерческие ор-
ганизации.

Таким образом, в решении проблемы 
жилья некоммерческой аренды в России, 
по нашему мнению, особую значимость 
приобретают следующие мероприятия: 

– внесение изменений в тарифное за-
конодательство с целью снижения суммы 
коммунальных платежей для нанимате-
лей жилья некоммерческой аренды;

– меры государственной и муници-
пальной поддержки при строительстве 
наемных домов; 

– привлечение к инвестиционным 
проектам строительства наемных домов 
частных инвесторов. 

На наш взгляд, создание рынка не-
коммерческой аренды выгодно не толь-
ко государству, но и застройщикам. 
Последние несколько лет в России на-
блюдается резкое сокращение платеже-
способного спроса на покупку нового 
жилья, поэтому развитие рынка аренд-
ного жилья позволит и дальше возво-
дить так необходимые для населения 
миллионы квадратных метров жилья, 
а также снизит градус социальной на-
пряженности.
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