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Одной из самых актуальных и первоочеред-

ных проблем современной России остаётся жи-
лищная проблема.  

Жилье относится к товарам первой необхо-
димости. При этом жилая недвижимость – са-
мый дорогостоящий товар. При сложившемся 
уровне доходов лишь незначительный процент 
семей в состоянии создать себе благоприятные 
жилищные условия за счет собственных 
средств, а остальная часть населения либо 
просто не может заработать на достойное жи-
лье, и вынуждена долго накапливать нужную 
сумму, либо продолжает ждать и надеяться на 
помощь государства.  

Задача государства в этих условиях – соз-
дать действенные механизмы, позволяющие 
решить жилищную проблему рыночными спо-
собами. Одним из вариантов решения данной 
проблемы является создание рынка арендного 
жилья (доходных домов) [10]. 

Формирование механизма доходных домов 
позволит решить сразу 3 стратегические зада-
чи: 

− вывод рынка аренды жилья из тени; 
− сокращение числа очередников на полу-

чение каких либо дотаций от государства (со-
циальное жилье; социальные выплаты на при-
обретение жилых помещений; возмещения час-
ти затрат на уплату процентов по кредитам; 
субсидии для оплаты первоначального взноса 
при получении ипотечного жилищного кредита 
и т.д.); 

− формирование альтернативного решения 
жилищных проблем для населения страны. 

Схема «Доходного дома» ориентирована 
практически на все слои населения. Идея воз-
рождения доходных домов появилась еще в 
далеком 1999 г. Первый проект, который был 
реализован столичными властями, является, 
доходный дом на Николоворобьинском переул-
ке, д.10. Данный проект считается успешным, 
но повторить опыт не спешат, а все, потому что 
строительству и эксплуатации доходного дома 
предшествует ряд проблем. 

В результате проведённого исследования 
автором произведена группировка проблем по 
трём вертикальным уровням (федеральный, 
региональный, муниципальный) и трем гори-
зонтальным уровням (строительный комплекс, 
рынок аренды и население). 

Перечисленные уровни, с точки зрения ав-
тора, позволяют построить матрицу проблем 
доходных домов.  

Данная классификация, отражающая мат-
ричный подход к анализу проблем позволяет, 
по мнению автора, проследить не только их ос-

новы, но и взаимосвязь с проблемами других 
уровней, а также оценить возможные пути их 
решения (табл. 1). 

Рассмотрим более подробно некоторые из 
вышеперечисленных проблем. 

− Дорогой земельный участок под строи-
тельство доходного дома 

Большая часть арендного рынка сконцен-
трирована в столичных городах и крупных куль-
турных, научных, туристических, деловых цен-
трах, поэтому и строить доходные дома необ-
ходимо именно там где есть спрос на арендное 
жилье, где оно необходимо больше всего. От-
сюда и вытекает такая проблема как дорого-
визна земельного участка. Мало того что его 
трудно найти в густо застроенном городе, к 
примеру, в Москве или Санкт-Петербурге, так 
этот участок и стоит немалых денег. Во многих 
странах на законодательном уровне продуман 
этот вопрос. Например, в США, Китае, Украине 
и Бразилии государство предусмотрело выде-
ление на льготных условиях земельных участ-
ков для строительства многоквартирных жилых 
домов для социальной и коммерческой аренды. 
Проблема эта может и должна решаться на ре-
гиональном уровне органами представительной 
и исполнительной власти. В частности, в Ива-
новской области путем принятия соответст-
вующего решения областной Думой по пред-
ставлению Департамента строительства и ар-
хитектуры Правительства Ивановской области.  

− Большой срок окупаемости вложений, по 
разным данным от 10 до 25 лет. Не хватает 
долгосрочных финансовых инвестиции 

Строительство доходного дома требует 
долгосрочных финансовых вложений. Собст-
веннику куда проще построить дом, продать 
квартиры и получить вложенные деньги с про-
центами здесь и сейчас, эксплуатация доходно-
го дома подразумевает сдачу обособленных 
помещений по договорам аренды и найма, от 
того и срок окупаемости исчисляется в годах. 
По разным данным срок окупаемости доходного 
дома с жильем эконом класса составляет от 10 
до 25 лет. Эта проблема может быть решена 
только в строительном комплексе на муници-
пальном уровне путем снижения отдельных 
статей себестоимости. Сметная стоимость 
строительства зависит не только от уровня 
комфортности проектируемого доходного дома, 
но и от снижения издержек строительного про-
изводства, которые достаточно традиционны и 
общеизвестны.   
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− Несовершенство законодательства 

(отсутствие поддержки со стороны государ-
ства, региона, муниципалитета) 

Эта проблема актуальна для всех рассмат-
риваемых уровней, что и нашло свое отраже-
ние в представленной матрице проблем. Ны-
нешнее отечественное законодательство пока 
не знает понятия "доходный дом". Отсутствует 
правовое регулирование отношений в данной 
сфере. И, как следствие, отсутствует сама ос-
нова для разработки мер государственной под-
держки данного направления. Для успешного 
развития в первую очередь необходимо на за-
конодательном уровне закрепить статус доход-
ного дома. 

Инвесторов сегодня интересуют не только 
правовые вопросы. Чтобы привлечь частный 
капитал для строительства доходных домов 
чиновники Минрегиона обещают застройщикам 
ряд преференций в виде налоговых льгот, 
удобных условий займов [5]. Предлагается схе-
ма строительства и управления доходными до-
мами: застройщик получает выгодный кредит, а 
построенный дом потом выкупается управляю-
щей компанией, оформившей ипотеку юриди-
ческого лица в Агентстве по ипотечному жи-
лищному кредитованию (АИЖК). Для того что-
бы не допустить произвола застройщика, будет 
разработана система отступных. 

Одна из задач, которую придется решать 
властям, – это отработка механизма государст-
венно-частного партнерства [2]. С одной сторо-
ны, должны быть определенные требования 
(условия) со стороны государства, создающие 
гарантии от злоупотреблений со стороны не-
добросовестных участников, а с другой сторо-
ны, должны быть меры государственного сти-
мулирования (поддержки) данного направле-
ния. В ряде случаев муниципальные власти 
могут сами строить арендное жилье. Так было в 
Москве, когда до 400 тыс. квадратных метров 
жилья [5] местное правительство распределяло 
под вполне конкретные программы на условиях 
социального найма. Но опыт столицы подойдет 
не всем – у многих региональных бюджетов 
финансовые возможности более чем скромные. 
Сложность заключается и в том, что чем мень-
ше участие государства в финансировании до-
ходного дома, тем сложнее устанавливать пра-
вила игры. Например, это касается вопроса о 
том, кому и как долго жить в доходных домах. 

− Черный рынок аренды тормозит разви-
тие ниши  доходного дома 

Не секрет, что в Российской Федерации су-
ществует теневой рынок аренды жилья. Госу-
дарство теряет колоссальные деньги из-за не-
уплаченных налогов. Понятно, что владельцы 
квартир сдают их не за большую плату и уж 
точно не от хорошей жизни и, тем не менее, эта 

деятельность приравнивается к предпринима-
тельской и облагается налогом. 

Если сдача квартиры в аренду не носит сис-
тематического характера (например, квартира 
сдается на срок выезда хозяина квартиры в 
длительную командировку), то доходы, полу-
ченные от аренды квартиры, подлежат обложе-
нию подоходным налогом в соответствии с За-
коном РФ "О подоходном налоге с физических 
лиц". В этом случае хозяину квартиры необхо-
димо подать декларацию о доходах в налого-
вую инспекцию по месту жительства. Налог в 
этом случае составит 13%. 

Если сдача квартиры в аренду носит систе-
матический характер (собственник квартиры 
имеет другое жилье, а арендная плата за сдан-
ную квартиру является постоянным источником 
дохода), то это приравнивается к индивидуаль-
ному предпринимательству и считается "оказа-
нием предпринимателями услуг по краткосроч-
ному проживанию" [7]. 

Если со всех квартир собрать налог, то по-
лучится значительная для бюджета сумма. 

Сегодня в Москве, по мнению экспертов, 
сдается около 100 тыс. квартир. Если считать 
среднюю стоимость аренды жилья $700 в ме-
сяц, то московский бюджет недополучает около 
$100 млн. в год [11]. 

Теневой рынок аренды привлекает потен-
циальных квартиросъемщиков низкой арендной 
платой, хотя они лишаются многих других благ 
и мало того рискуют быть обманутыми.  

Для решения данной проблемы необходимо 
усилить контроль на муниципальном уровне за 
не законной предпринимательской деятельно-
стью. Само появление доходных домов будет 
способствовать формированию легального 
рынка аренды, тем самым сокращая долю те-
невого рынка и увеличивая доход бюджетов 
разных уровней.  

− Люди предпочитают собственное жи-
лье, что связано с желанием достичь ста-
бильности 

Всегда традиционно для России считалось 
обязательным наличие собственного дома. По 
национальной традиции он должен быть осно-
вой семьи. Но мировая практика показывает, 
что владение хорошей недвижимостью далеко 
не всегда способно играть положительную роль 
в жизни собственника. Ведь собственный дом 
выполняет еще и роль привязки к вполне кон-
кретной географической территории. А значит 
такие решения, как смена места жительства 
принимаются гораздо тяжелее, чем в том слу-
чае, когда пользование жильем происходит на 
правах аренды.  

Во многих зарубежных странах аренда жи-
лья является эквивалентом собственному жи-
лью. В новом постиндустриальном обществе 
ценится территориальная мобильность. Зачем 
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ехать через полгорода на работу, если можно 
снять жилье рядом с работой и не тратить вре-
мя и деньги на дорогу.  

Эту проблему, прочно обосновавшеюся в 
общественном сознании, можно успешно ре-
шить с помощью рекламы. Сложнее победить 
существующую социальную привязку человека 
к месту проживания.  

− Объективно обусловленная низкая рен-
табельность строительства и эксплуата-
ции. 

Ввиду ряда причин, оговоренных ранее, 
строительство и эксплуатация доходного дома 
не привлекает девелоперов, одной из этих при-
чин является – низкая рентабельность.  

Приблизительную рентабельность доходно-
го дома оценить относительно просто. Соглас-
но исследованиям, проведенным аналитиками 
компании GVA Sawyer [1] , этот показатель се-
годня вряд ли превысит 7-8%. Рентабельность 
доходного дома рассчитывали на примере 100-
квартирного здания. При средней площади 
квартиры 65 кв. м., полезная составит – 6,5 тыс. 
кв.м, общая – 9 тыс. кв. м.  

 Строительство такого объекта обойдется в 
40 тыс. руб. за 1 м2, включая отделку. Необхо-
димые инвестиции в строительство – 360 млн. 
руб. На возведение здания уйдет 3 года. Если 
пустить дом на продажу, то при цене 75 тыс. 
руб. за «квадрат» рентабельность проекта со-
ставит 19,2%. Реализовав жилье и уплатив все 
налоги, инвестор получит 53 млн. руб.  

 При реализации проекта доходного дома, 
доходность будет совсем другой. Так, при 
стоимости аренды квартиры 20 тыс. руб. (в Мо-
скве) в месяц, учитывая, что расходы на экс-
плуатацию займут 10%, годовой доход составит 
18 млн. руб. За вычетом налогов на имущество 
и прибыль, сдача в аренду даст норму доход-
ности 7,6%.  

По данным экспертов в России рентабель-
ность доходных домов эконом - классов со-
ставляет не более 6 %, что не привлекает де-
велоперов. Менее избалованы в этом вопросе 
зарубежные страны, которые не гонятся за бы-
строй выгодой и охотно выкупают дома (подъ-
езды) для сдачи в аренду. Данная практика хо-
рошо распространена в Санкт-Петербурге.  

Примером служит реализованный в Санкт-
Петербурге проект доходного дома на Коло-
мяжском проспекте. «Строительный трест» со-
вместно с финским фондом Icecapital Housing 
Fund 1 в конце 2009 года сдал комплекс «Бога-
тырский» на 2 тыс. квартир [11]. 

Эта проблема может и должна решаться на 
региональном уровне областными властями 
посредством программного подхода, с разра-
боткой ряда льгот предоставляемых отдельным 
категориям граждан, определяемых норматив-
но-правовым актом, предоставлением льгот 
для застройщиков и субсидированием строи-

тельства при условии сдачи ряда квартир оче-
редникам, стоящим на учете на улучшение жи-
лищных условий. Все эти меры направлены на 
снижение стоимости строительства и эксплуа-
тации доходного дома, что повысит доходность 
доходного дома. 

− Высокий уровень коррумпированности 
строительного комплекса и чиновников  

Значительная доля руководителей строи-
тельных компаний пребывает  в родственных 
или дружеских связях с представителями муни-
ципальной власти (вспомним, например, се-
мейный клан «Лужков–Батурина»). Обе сторо-
ны нацелены на извлечение быстрой и высоко-
рентабельной прибыли путем строительства 
кондоминиумов.  Инвестирование  доходных 
домов относится к консервативному и менее 
рентабельному бизнесу, срок окупаемости в 
котором  более 10 лет. Власти стимулируют 
строительство нового жилья на продажу путем 
искусственного завышения спроса [3]. По этой 
же причине государством не строится социаль-
ное жилье, которое наряду с доходными дома-
ми, наоборот, начнет стимулировать падение 
спроса на недвижимость. В результате жилищ-
ный фонд нашей страны стал ущербным. 

Эта проблема должна решаться в масшта-
бах страны жестким контролем со стороны го-
сударства за деятельностью должностных лиц 
и при необходимости применением соответст-
вующих мер. 

− Грубое нарушение элементарной логики 
в реализуемой социально-экономической по-
литике 

Де-факто значительная доля россиян явля-
ются малоимущими, не способными приобре-
тать недвижимость даже в кредит. Де-юре у нас 
под малоимущими подразумеваются исключи-
тельно нищие.  Вместо того чтобы по примеру 
других стран строить для всех нуждающихся 
социальное жилье либо предоставлять им суб-
сидии на частичную компенсацию аренды в тех 
же доходных домах, государство выделяет фи-
нансово несостоятельным людям дополни-
тельные деньги на приобретение нового жилья 
[4,9], а также различных нестандартных ипо-
течных кредитов. Такая политика способствует 
дополнительному росту цен, бюджетное субси-
дирование покупателей жилья приводит к поте-
рям покупательских возможностей  у других 
категорий россиян и одновременно загоняет в 
жесткую кабалу к банкам соблазнившихся «гос-
поддержкой» граждан, которые и без того испы-
тывают финансовые сложности [6]. 

Эту проблему должен решать первоисточ-
ник, т.е. власти на федеральном уровне. На 
данном этапе необходимо пересмотреть усло-
вия предоставления субсидий на приобретение 
жилья и принять меры по формированию четко-
го направления развития социально-
экономической политики. 
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− Дефицит недвижимости 
На среднестатистического россиянина при-

ходятся значительно меньшие площади жилья, 
нежели на граждан дальнего зарубежья. Этот 
фактор, а также предоставляемые из бюджета 
жилищные субсидии искусственно взвинчивают 
спрос на недвижимость [6], в результате инве-
сторы заняты насыщением рынка кондоминиу-
мами, менее доходные «ниши» их пока не ин-
тересуют. 

Ряд льгот предоставляемых государством 
при строительстве доходных домов, а так же 
положительный результат эксплуатации доход-
ных домов принадлежащих муниципалитету 
привлечет частных инвесторов.  

− Высокая стоимость найма жилья 
Ведущими факторами, определяющими 

эффективность управления и эксплуатации до-
ходного дома, которая осуществляется в целях 
извлечения прибыли (доходность домовладе-
ния) выступают [8]: коэффициент заполнения, 
рентабельность, срок эксплуатации. При расче-
те ставок арендной платы, учитывая данные 
показатели, стоимость найма жилья в доходном 
доме выходит очень высокой. К примеру, в сто-
личном доходном доме на Николоворобьинском  
переулке д.10, стоимость аренды 2-х комнатной 
квартиры общей площадью 80,6 м2 составляет 
120 000 руб. в месяц, дополнительно 10 000 
руб. – комплексное обслуживание и 18000 руб. 
аренда одного машиноместа в подземном га-
раже [12]. Стоит отметить, что данный дом при-
надлежит к элит - классу. Так же в пример мож-
но привести дома коммерческого использова-
ния в  Санкт-Петербурге, которые принадлежат 
городу и сдаются в аренду юридическим лицам  
для проживания работников  относящихся к 
сфере жилищно-коммунального хозяйства, 
управления многоквартирными домами, благо-
устройства Санкт-Петербурга, а также про-
мышленности, строительства, транспорта, топ-
ливно-энергетического комплекса, почтовой 
связи, торговли, полиграфии, медицинского об-
служивания, обеспечения лекарственными 
средствами и изделиями медицинского назна-
чения, культуры, науки, физической культуры и 
спорта. Стоимость одного койко-места в сутки 
от 120 рублей, в месяц выходит от  3600 руб. 
[15] на одного человека. Казалось было, при-
емлемая цена, тем более для такого крупного 
города как Санкт-Петербург, но если углубить-
ся, то станет понятно, что съем такой комнаты в 
доходном доме (реконструированные и пере-
оборудованные бывшие общежития), к приме-
ру,  для приезжих работников сферы ЖКХ не 
выгоден, им куда дешевле собраться большой 
компанией и снять квартиру. В этом случае го-
родские власти больше придерживаются цели 
расформировать так называемые «гетто». 

Данная проблема вполне решаема в рамках 
муниципалитета. Предоставляя ряд льгот, му-

ниципальные власти устанавливают предель-
ный уровень арендной платы для доходных 
домов. 

Высокая мобильность цен на нанимаемое 
жилье 

На рынке аренды наблюдается как пониже-
ние цен, так и повышение,  на данную ситуацию 
влияет в первую очередь фактор сезонности. 
Смена сезона является едва ли не главным 
аргументов для изменения ставок арендной 
платы, однако стоит ли утверждать, что ставки 
аренды приурочены к календарю? Наверняка 
должны быть более объективные причины. 

 В качестве иллюстрации к сказанному мож-
но вспомнить пример 2009 года в Московском 
регионе – тогда с наступлением осени квартир-
ные хозяева и риелторы тоже подняли ставки. 
На кризисном рынке, где основным трендом 
оставалось снижение цен, это было особенно 
заметно и выглядело ничем, кроме как кален-
дарем и стремлением к обогащению, не моти-
вированным действием. Но в отличие от пре-
дыдущих лет, когда повышенные осенью ставки 
обратно не корректировались и в лучшем слу-
чае замирали до следующего сезона, в 2009-м 
они довольно быстро отыграли назад.  

Смена времен года – фактор, влияющий на 
цены не напрямую, а опосредованно. Под его 
действием меняется соотношение спроса и 
предложения, а уже затем, в зависимости от 
них, цена на аренду квартир. В спокойные годы 
зависимость «осень – рост спроса – сокраще-
ние предложения – предложение существенно 
превышает спрос – рост ставок» стала привыч-
ной, но в 2009-м мы увидели и другой вариант: 
«осень – некоторый рост спроса – небольшое 
сокращение предложения – предложение по-
прежнему заметно превышает спрос – рост 
ставок и быстрая их коррекция» [14]. 

Сезонный фактор также связан и с геогра-
фическим факторам. Например, в Санкт-
Петербурге первый всплеск на рынке аренды 
городского жилья мы можем наблюдать с сере-
дины весны и до середины лета (белые ночи, а 
следовательно, и наплыв туристов). Второй 
всплеск приходится на конец лета – середину 
осени. 

Помимо сезонного фактора на изменение 
размера аренды влияют и другие факторы: се-
зонность и связанные с ней туристические по-
токи, комфортность жилья, его месторасполо-
жение, предложение квартир и состояние рынка 
ипотечного кредитования, важен еще и такой 
фактор, как развитость гостиничной индустрии 
города. 

Стоит отметить, что ряд факторов влияю-
щих на арендную плату больше приемлемо от-
носить к сезонным арендным квартирам, кото-
рые снимают на короткий срок, как правило, 
несколько месяцев, в то время когда квартиры 
в доходном доме предназначены для долго-
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временной аренды. Эта проблема решаема 
посредством подписания договора аренды жи-
лого помещения.  

Подводя итог вышесказанного, можно сде-
лать вывод, что проблем  реализации в Рос-
сийской Федерации механизма доходного дома 
достаточно много, как собственно у любого дру-
гого «новшества» входящего на рынок. Все 
проблемы с течением времени и с усилиями 
государства, бизнеса и граждан могут терять 
свою значимость и приобретать иной характер.  
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