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Повышение доступности жилья уровня и жилищной обеспеченности в настоящее 

время является одной из актуальных задач, требующих решения на всех уровнях власти – от 

федерального до местного. Одним из возможных вариантов решения данной проблемы 

является реализация проектов, направленных на развитие арендного жилья. 

Актуальность и целесообразность развития арендного жилья в Российской Федерации 

обусловлена следующими основными факторами: 

- низкая степень доступности жилья для различных категорий граждан; 

- недостаточный охват граждан существующими программами жилищного 

обеспечения; 

- повышение спроса на аренду жилья по сравнению с приобретением его в 

собственность, что обусловлено повышением трудовой мобильности ввиду неравномерного 

распределения мест приложения труда в Российской Федерации (столицы субъектов, 

крупные промышленные и деловые центры); 

- необходимость повышения прозрачности рынка аренды жилья и сокращения 

доли «серой» аренды (не закрепленной договорными отношениями и не облагаемой 

налогами); 

- увеличение количества домохозяйств, не имеющих возможности приобрести 

жилое помещение за счет собственных средств, либо с использованием кредитных и 

субсидиарных механизмов.  

Необходимо отметить, что по итогам проведенного Институтом проблем управления 

РАН исследования, эффективность управления арендным жильем значительно превосходит 

прочие виды жилищного управления (товарищество собственников жилья/недвижимости, 

совет многоквартирного дома, управление УК), что обусловлено приведенными ниже 

причинами. Во-первых, жилые и нежилые помещения в конкретном объекте арендного 

фонда принадлежат осуществляющему управление данным объектом собственнику 

(физическому или юридическому лицу), в связи с чем у нанимателей отсутствует 

необходимость участвовать в управлении объектом недвижимости. Во-вторых, развитая сеть 

арендного жилья способствует развитию мобильности населения за счет предоставления 

широкого спектра квартир в зависимости от потребностей и платежеспособности 

потенциальных арендаторов. В-третьих, в арендном фонде сходного ценового диапазона 

формируется сравнительно однородный контингент нанимателей, что позволяет избегать 

социальной напряженности ввиду разного уровня дохода и различных интересов.  

Помимо этого, исходя международного опыта, участие в проектах, направленных на 

развитие арендного жилья является надежными и экономически выгодными инвестициями.  

Необходимо принимать во внимание и российский опыт реализации проектов 

строительства арендного жилья. Так, со второй половины XIX в. в Санкт-Петербурге, 

Москве, Киеве, Варшаве и иных крупных городах Российской империи развернулось 

широкомасштабное строительство доходных домов, которое позволило решить сразу 
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несколько задач – обеспечить жильем различные классы населения, внедрить механизм 

инвестирования денежных средств, обеспечить развитие строительной отрасли и создать 

новые рабочие места. 

С учетом вышеизложенного, а также сложившейся экономической ситуации, 

строительство арендного жилья может послужить многофакторным драйвером роста сразу 

нескольких отраслей: непосредственно строительства, промышленности строительных 

материалов, жилищной сферы, а также позволит способствовать развитию конкуренции в 

них. 

Принимая во внимание сложившуюся ситуацию, реализация проектов строительства 

арендного жилья является многофакторным драйвером роста, который может 

способствовать как реализации мер государственной жилищной политики, так и являться 

стимулом развития предпринимательства и повышения конкуренции в жилищной сфере.  

В целях уточнения общественного мнения было проведено анонимное 

социологическое исследование, респондентами которого являлись 1000 граждан, 

нуждающихся в улучшении жилищных условий и состоящих на очереди на их улучшение в 

городе Москве, в ходе которого им были заданы вопросы о готовности принять участие как 

арендатора в реализации проектов арендного жилья, о желаемой величине платы за аренду, 

возрасте, семейном положении, количестве детей, уровне среднемесячного дохода, сфере 

деятельности, а также пожеланиях.  

По итогам анализа указанного исследования установлено, что абсолютное 

большинство опрошенных граждан (876 человек, 87,6%) положительно относятся к 

возможности реализации подобных проектов и выражают желание арендовать жилые 

помещения, что свидетельствует как о готовности населения к широкому внедрению 

механизмов аренды, так и о невысокой эффективности существующих программ жилищного 

обеспечения.  

Также, в ходе анализа результатов исследования удалось сформировать две наиболее 

типичные группы потенциальных арендаторов, основные характеристики которых 

приведены в таблице 1.  

 

Таблица 1 (авторская) 

 Первая группа Вторая группа 

Возраст 18-30 18-30 

Социальное положение Учащийся, специалист с 

небольшим опытом работы 

Руководитель небольшого 

подразделения, ответственный 

специалист 

Семейное положение Не состоит в браке, либо 

совместно проживает с 

партнером 

Состоит в браке 

Наличие детей Нет 1 или 2 ребенка 

Среднемесячный уровень 

дохода на человека, 

тыс. руб. 

25-40 45-60 

 
Отдельно стоит отметить, что при выборе жилого помещения арендаторы учитывают 

комплексность застройки, то есть не только обеспечение жилищем, но и наличие в шаговой 

доступности необходимого комплекса объектов транспорта, соцкульбыта и общественного 

обслуживания. 

С учетом изложенного, в настоящее время назрела необходимость в формировании 

новых подходов к развитию арендного жилья. В этой связи предлагается рассмотреть новый 
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формат реализации проектов в сфере арендного жилья – создание арендных жилых 

комплексов (АЖК).  

Под АЖК подразумевается многоквартирный дом, объединяющий жилые помещения 

для аренды и нежилые помещения для размещения объектов культурно-бытового 

обслуживания на условиях аренды, для удовлетворения государственных (муниципальных) 

требований комплексности застройки и создания комфортных условий проживания на 

данной территории. При этом, соотношение площадей жилых и нежилых помещений и их 

назначение определяются как техническими возможностями архитектурно-строительной 

системы, так и экономической целесообразностью для инвестора, а также необходимостью 

реализации на данной территории градостроительных требований по комплексности 

застройки. На первых нежилых этажах предполагается расположение объектов торгово-

бытового (магазины, предприятия общественного питания, прачечные, ателье и пр.), 

социального (образования и здравоохранения) и спортивно-рекреационного (спортивные 

клубы, секции различной направленности). 

Размещение указанных видов предприятий и организаций позволит одновременно 

решить несколько проблем, связанных с развитием инфраструктуры и обеспечением 

комплексности застройки.  

Прежде всего, это повысит их доступность не только для жителей АЖК, но и для 

жителей всего квартала, где расположен АЖК, что также позволит обеспечить стабильный 

уровень спроса на товары и услуги и приемлемый уровень цен на них.  

Также необходимо принимать во внимание, что зачастую арендаторами нежилых 

помещений в многоквартирных домах являются субъекты малого и среднего 

предпринимательства, в связи с чем появление на рынке новых предложений в кварталах со 

стабильным уровнем спроса на торгово-бытовые услуги позволит стимулировать их 

деятельность.  

С учетом вышеперечисленных факторов сформирована примерная структура АЖК с 

дифференциацией по функциональным зонам, а также определен примерный перечень 

объектов, входящих в эти зоны (схема 1). 

Схема 1. 
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При этом, в настоящее время разработаны и успешно внедряются серии 

многоквартирных домов, соответствующих вышеуказанным требованиям. Так, АО 

«ЦНИИЭП Жилища» разработана архитектурно-градостроительная система панельно-

каркасного домостроения (далее – АГСПКД), основой которого является блок-секционный 

метод строительства жилых зданий с возможностью использования первых этажей для 

размещения объектов социального, торгово-бытового, административного назначения.  

Предлагаемая АО «ЦНИИЭП жилища» система позволит при планировке городских 

территорий перейти к квартальной, периметрической застройке, существенно улучшающей 

градостроительную, архитектурную и эстетическую среду и повышающей степень 

комфортности проживания граждан. Эффективность архитектурно-градостроительных 

решений оценивается в первую очередь типизацией проектных решений. 

Применение панельно-каркасного домостроения в рассматриваемом случае позволит 

достичь высоких потребительских характеристик и обеспечить возможность гибкой 

планировки и трансформации как жилых, так и нежилых помещений в зависимости от 

потребностей пользователей указанных помещений. При этом, АГСПКД предусматривает 

возможность изменения планировочных решений на протяжении всего срока жизни здания, 

в том числе изменение функционального назначения помещений, т.е. переформатирование 

при необходимости жилых помещений в нежилой фонд. Реализация принципа гибкой 

планировки и трансформации помещений основана на применении быстросборных лёгких 

стен и перегородок, в том числе перегородок санитарно-технического узла
12

. 

Очевидно, что при реализации проектов строительства арендного жилья ключевую 

роль играет величина арендной платы, которая должна обеспечивать компенсацию затрат на 

строительство и эксплуатацию многоквартирного дома, не ухудшая финансовое положение 

нанимателей. Соответственно, при установлении указанного размера платы необходимо 

учитывать как интересы нанимателей, так и наймодателя вне зависимости от модели 

реализации проекта.  

В рамках подготовки настоящего диссертационного исследования проведен анализ 

ряда факторов, оказывающих влияние на стоимость аренды типовой двухкомнатной 

квартиры площадью 48-65 кв.м. в типовом многоквартирном доме, возведенном в период с 

1980 по 2019 гг.  

В качестве основных факторов, оказывающих влияние на стоимость аренды жилого 

помещения, определены транспортная доступность, месторасположение, комплексность 

застройки, механическая безопасность, пожарная безопасность, экологическая и санитарно-

эпидемиологическая безопасность, безопасность пользователей здания. 

Для разработки на основе Х1-Х8 параметра качества жизни (П) использовался подход, 

аналогичный Стандарту качества проживания, разработанному МНИИТЭП в 2013 г.
3
. 

П =
1

х1
+

1

х2
+

1

х3
+

1

х4
+

1

х5
+

1

х6
+

1

х7
+

1
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Таким образом, принимая во внимание вышеизложенное, при расчете величины 

ставки арендной платы необходимо учитывать фактор качества городской среды. В целях 

учета влияния качества городской среды на величину ставки аренды 1 кв.м. жилого 

                                                           
1
 По материалам АО «ЦНИИЭП Жилища» (http://agspkd.ingil.ru/) 

2
 Дмитриев А.Н., Галкин Н.А. Научно-практическая реализация проектов строительства арендных жилых 

комплексов// Регион: системы, экономика, управление, 2017. № 2. 
3
 Дмитриев А.Н., Гурьев В.В., Дорофеев В.М., Лепешкина Е.А. Управление реконструкцией застроенных 

территорий в соответствии со стандартом качества проживания// Современные проблемы управления 

проектами в инвестиционно-строительной сфере и природопользовании: материалы VII международной 

научно-практической конференции, посвященной 110-летию РЭУ им. Плеханова. 12-16 апреля 2017 года/под 

ред. В.И. Ресина. - М: ФГБОУ ВПО «РЭУ им. Плеханова», 2017. 
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помещения представляется возможным ввести новый коэффициент качества жизни, 

рассчитываемый по формуле: 

𝑄 =  
П𝑖 

П𝑗
   

Где: 

Q – коэффициент качества жизни; 

Пi – величина показателя для i-го многоквартирного дома, 

Пj – величина показателя для j-го многоквартирного дома, принятого за аналог для 

данной территории.  

За аналог принимается существующий многоквартирный дом, аналогичный со 

сравниваемым (в том числе, строящимся или проектируемым) по следующим 

характеристикам: 

- технико-экономические показатели (этажность, год постройки и срок службы, 

материал стен); 

- территориальный принцип (местоположение и стоимость аренды примерно 

такая же, как и у подлежащего сравнению, определяется посредством анализа данных с 

крупных порталов недвижимости). 

- комплексность застройки (наличие объектов соцкульбыта и транспортной 

инфраструктуры); 

- общая площадь помещения в расчете на одного вселяемого. 

По итогам анализа существующих подходов к определению арендной ставки 

предложен следующий механизм: 

𝑅ар =
(𝐼С𝑛+Е∗𝑇)

𝑆𝑛∗12
∗ 𝑄 ∗ 𝐴𝑅𝑅 ∗

𝑆𝑛

𝑆общ.
 , где 

Rар - месячная ставка арендной платы, руб./кв.м; 

IC - сметная стоимость строительства объекта; 

E – стоимость эксплуатации и содержания МКД., руб./год. 

Т – срок эксплуатации здания до первого капитального ремонта (30 лет); 

Sn – площадь жилых (нежилых) помещений, кв.м; 

Sобщ – площадь жилых (нежилых) помещений, кв.м; 

Q – коэффициент качества жизни; 

ARR – рентабельность проекта; 

Преимуществом данного подхода является учет сразу нескольких факторов: 

экономической обоснованности понесенных затрат (сметная стоимость строительства и 

стоимость эксплуатации), комфортности проживания (коэффициент качества жизни) и 

заполняемости объекта (коэффициент заполняемости), что позволяет учесть интересы всех 

участников проекта – инвестора (экономическая эффективность), потребителя 

(потребительская привлекательность), государства (формирование комфортной городской 

среды).  

Данный подход применим для расчета величины ставки арендной платы за 1 кв.м. как 

в жилом, так и в нежилом помещении.  

Также, по итогам анализа сложившейся отечественной практики и международного 

опыта определены следующие экономические механизмы реализации проектов 

строительства АЖК с учетом конкретных примеров:  

- субсидирование процентной ставки по кредитам на уровне 8%; 

- установление платы за подключение на льготном уровне; 

- предоставление земельного участка на льготных условиях.  

 

 

 

 

Шкляров: Понятно. Поэтому здесь вопрос не столько в опыте, а в самом процессе. Это нужно делать просто, и всё. Любая работа ―  посмотрите, мы начинали муниципа льные выборы, и тоже много говоря щих голов говор ило: «Да это нереально ». Мы собрал и три с половин ой тысячи людей. «Да нереаль но зарегистрир овать» ― зарегистрировали тысячу. «Да нереально вооб ще избрать нико го, всё куплено, Ракова, сл ивы есть, всё решено». Вот  267 канди датов попали в муни ципальные депутаты. Поймите, что говорить можно мно го, нужно прост о ещё и делать, да. И  в  данном случае неважно, какой бу дет  результат . Он может  быть никакой, правда, я ег о не знаю. И  никто не знает , а попроб овать нужно и важно. Товкай ло: Н о про результат  мы ещё поговор им. А вам вообще н е стыдно работать сейчас в штабе Собчак? 

Вот  вы в самом начале сказали, что у вас такая благородная, почти об разовательная цель ― рассказать людям, что есть выборы. Шкляров: Да. Товкайло: Н апомнить им, что нужно участвовать в политической жизни. Н о при этом вы же не будет е отрицать, что участие Ксении Анатольевны в этой выборной кампан ии на руку Кремлю. Вот  вы для себя оценива ли репутацио нные риски участия в предвыбор ной кампани и Собчак? Шкляров: Да. Товкайл о: Вам не стыдно на неё ра ботать? Шкляров: М не стыдно за бабушек, которых я вижу на улицах. Мне стыдно, что самый гл авный мировой экспортер газа ― и за пред елами Москвы в некоторых дерев нях нет  газа, да. Мн е с тыдно за другие вещ и. Мне не стыдно доносить и п омогать любому либе ральному демократическому канди дату, что бы ни говор ил Кремль. Кр емлю 

правда на руку играть дв ойную и гру. Н а Западе они и грают  иг ру, чтобы их все боялись. Здесь они и грают  игру, что якобы Кр емль всё контролирует  и ссорит  Н авального и Собчак и воо бще либе ралов. Да неважно, не льзя на это обращать внимание, это им на руку , это их игра. А вот  нужно просто иг норир овать, и всё. Как поезд, дальше ехать и делать свое дел о. Товкайло: Н у то есть у Кремля и у Путина, получает ся, нет  слабых мест . Н ужно, извините, выражаясь ф утбольной терминологие й, навязать свою игру соперн ик у, взять инициативу в свои руки. Шкляров: Да, правд а, вы совершенно правы. В системе коорди нат  политической, в которой мы живем, и грать по их правилам ― мы будем всегда пр оиг рывать, всегда, потому что это более сильный соперник, б ольше ден ег, медиа ресурсов и так далее. Мо нопол ия на 

насилие и так далее. П оэтому победить такого и грока нев озможно. Значит , нужно наход ить слабые места, нужно навязывать этому боксеру свою игру, свой танец. Искать слабые места, не знаю, вот  как солнце, вет ер и вода, точить этот  камень. И  он когда-то разрушится. Поэтому конечно, только так. И  поэтому в данном случае мне не стыдно совершенно, ― отвечаю ещё раз на ваш вопрос, ― потому что это всё в одну копилку, это в копилку сейчас выборов, это в копилку 2021 года, это в копи лку, возможно, 2024 г ода, ко гда пой дет  какой-то дру гой канд идат  и не буде т  Путина. Поэтому это работа не только для Ксении Собчак, это не политический стейтмент , а ещё и работа на бу дущее. Рузавин: О какой своей и гре может  идти речь, если, со бственно, всё началось с, не знаю, согласования, не согласован ия, разные 

версии, но как минимум с общения Собчак с Влад имиром Путиным? Как она говор ит , поставив его в известность перед этим, по сути, получив некоторое бла гословен ие. Шкля ров: П о сути,  можно многое п одо гнать под ответ . Если вы на самом деле хотите придраться, можно много найти прич ин, почему это не нужно делать. А давайте от  обратног о посмотрим ― почему нужно это делать. Если бы в 2013 го ду все накинулись на А лексея Н авального и сказали: «Как так, ты у Собянина, у „Еди ной России“ взял муниц ипальных депутатов подп иси, ты кремлевский», не был о бы 2013 года, не было бы 24%, не был о бы следующих  трех-чет ырех протестных лет  и так далее. Ребята, давайте в стране, в которой и так зачищено, выжжено это поле, помогать этим людям . Помо гать, а не искать подвох в этом. Ведь не дали чел овеку 

ещё ни развернуть кампанию, не да ли высказаться по каким-то вещам. Только первый, второй, трет ий день, и сразу все делят  на своих и чужих. Н у вот  так же точно не победим. Вот  так же они как раз т аки навязывают  нам их игру. Они ― это Кремль. Чтобы мы занимались диванной демократией. В от  лучше пускай все эти говорящие го ловы, которые ссорятся по поводу «Кремль ― не К ремль», «Н авальный ― не Н авальный», пускай неделю пойдут  у Н авального п оработают , неделю у Явл инског о на кампании, н еделю у Собчак и этим помогут , нежели просто сидет ь и б олтать. Желнов: Я так понимаю, П ет я спрашивал… ну не о дру гом, он спрашива л просто, считает е ли вы, учитывая специф ику нашей страны, нормальным то, что кандидат , который оппони рует  президенту, обсуждает  свою кандидатуру с презид ентом? 

Даже безотносительно только лишь Ксении Со бчак. Вот  был Миха ил Пр охоров тоже, который очеви дно обсуждал, очев идно встречался. Или даже ему пре длагали участвовать. Шкляров : Да. Желнов: В от  вы  считает е это нормальным или не нормальным? Потому что Н авальный с Собяниным не встречался. Шкляров: Да. Жел нов: И  с Путиным т ем более, если гово рить о мэрской кампании, где участвовал Алексей Н авальный. Шк ляров: Понятно. Если це пляться за мелочи, вы правы, может  быть, он встречался, не встречался. Сути это не меняет , работы и цели это не меняет . И  в данном случае считаю ли я нормальной систему, в которой мы живем, политическую? Н ет , не считаю нормальной. Считаю ли я нормальным, что Н авального не допу скают? Н ет , не считаю нормальным. Считаю ли нормальным, что есть 

политзаключение? Н е считаю. И  Украину не считаю нормальным, и так далее. Н о… Желнов: В опрос был дру гой. Сч итает е ли вы нормальным, когда кан дидат , оппо нирующи й президе нту, с президентом встречает ся и в той или иной ф орме получает  одо брени е на это? Шкляров: Ре бята, а правда мы знаем, что было одобре ние, был такой разг овор? Я не знаю, п равда. Считаю, скорее всег о, ненормаль ным. Рубин: Вы не задавал и этот  вопрос, прежде чем при нять предложен ие войт и в штаб? Шкляр ов: Считаю, скорее всего, что нен ормально совет оваться с Кремлем, дел ать это или нет , вот . Н о я не знаю, делала ли она или нет  этот  шаг, во-пе рвых. Желнов: Она де лала, Ксения говори ла, конечно. Шкляров: Она встречалась по пов оду ф ильма. Желнов : Она сказала, что Путину эту идея не понравилась, это мы знаем со слов 

Ксении. Шк ляров: Да. Желн ов: Слов Путина пока на этот  счет  мы не знаем, надеемся, спросим и узнаем. Шкляров: Кстати, а когда-то в старину была джентльменская традиц ия даже пере д дуэлью и гов орить: «Знает е, я вас ненавижу за это и буду сейчас с вами стреляться». Н ичего, я не вижу в этом слабости, я вижу в этом с илу. Человек самодостаточный, такой, как Ксения, который решился на  этот  шаг, тем более женщина, тем более в этой системе коорди нат… У Прохорова ― по нятно. Если у нег о большие деньг и, нельзя в этой стране, мне кажет ся, имет ь огромный капитал, не согласов ывая с Кремлем. А вот  ей есть что терять, правда. И  не нужно ей было это делать, совершенно очевидн о. Сурначева: Скаж ите, вот  не для Ксении Анатольевны, для вас лич но как для техноло га, для человека, который ра ботает , для вас 
имеет  значение, это договор ной матч или честный? Шкляр ов: Абсолютно, да. Сурначева: Имеет? Шкляров : Да. Сурначева: То есть ес ли бы вы точно знали, что это договор ной матч, что всё распределено, что все роли прописаны и что, в об щем, ваша работа… немног о слишком номиналь на, вы бы не пошли ра ботать? Шкляров: Я бы не пошел. Н о здесь вопрос не в мое й работе, здесь вопрос в честности. Я работаю на этой работе не работы ради, а для то го, чтобы в этой стране было жить хорошо и лучше. И  поэтому сама такая постановка вопроса изменяет , соответственно, цели. Т огда зачем я? Тог да точно так же можно идти завтра работать в Кремле в администраци и президе нта, зачем тогда я? Н ет , как раз таки для меня… Сурначева: Вы так говорите, как будто это плохо. Желнов: Мно гие так и делают. Сурначева: 

Мног ие так и делают. Желнов : От  оппозиции в К ремль. Шкляр ов: Я не говорю, это просто пози ция личная. Я не гов орю, что плохо раб отать в администрации презид ента. Н аверняка там очень много талантливых, есть талантливые, хорошие ребята и девочки раб отают . Н е плохо или не х орошо ра ботать на Трампа. Это всего лишь п озиция, это стейтмент  личный. Я считаю, что Путин и система, которую он создал, вот  это его видение будущего, в котор ом мы живем 18 лет , привело страну богатую, сильную страну, в которой живут  тоже мои род ители, друзья и так далее, за которую мне обидно и за которую я переживаю и болею, к тому, где она сейчас. Это война, это изоляц ия. Можн о дальше заг ибать пальцы до бесконеч ности. Поэтому это не вопрос просто выборов , это принци пиальная штука. Желнов : Вот  я хотел 

спросить по поводу дру гог о вашего кол леги из штаба Ксении, имя которо го мы сегодня узнали . Алексей Ситн иков, который будет  вм есте с вами работать. Шкляров: Да. Желнов: Т оже политтехноло г. Ситников, наскольк о нам известно, работал с Сергеем К ириенк о, первым з амглавы администраци и президе нта, и на последн их реги ональных выборах вел как раз губер наторскую кампанию в Севастополе. Тут  как бы явно ― политтехнолог, который взаимо действовал с Кремлем. Н екоторые называют  его кириенковской креатуро й. Как вы к этому относитесь, что в команде есть человек, который делал кампании в том числе для власти? Рузавин: Тем более в Севастополе. Шкля ров: Тем более в Севастополе, да. Н е знаю, интересная история. Я про нее п равда не знал, с дру гой стороны, если бы меня Алексей при глашал, 

скорее всего, на какую-то историю с Кири енко, скорее всег о, я бы на это не согласился. Разгово ры я вел с Ксенией. Н е знаю, зат рудняюсь сейчас сказать, на этот  вопрос ответ  найти. Дилемма, с одной стороны. С друго й стороны, друзья, знает е что? Вот  я правда могу найти мно го-мно го пр ичин, почему это не делать. С другой сторо ны, вот  как делают  интересные компании, которые меняют  мир? G oogle, Tes la и так далее? Как делают  дет и наши? Он и просто играются, они не видят  результат , потому что процесс важен. Важно не ког да, не  что, а как. И  как ― в нашей стране особенно важн о, потому что выжгли это поле, нет  ничег о. Поэтому переб ирать… Если нет  большог о выбора, нужно п росто делать. Иногда п росто нужно делать, стиснув зубы, дальше идти и смотрет ь, что получится. Н е бывает , ребенок не рождает ся за 

месяц, за два. Ему нужно девять месяцев. Н е рождает ся демократия за одни выборы, за двое или только с выборами о дно го человека, это про цесс. И  этому процессу ещё долго в России и дти. Я иг раю вдол гую, мне интересна и гра вдол гую, это, я думаю, 10–20–30 лет . И  поэтому ничего не смен ится, даже если завтра не будет  Путина. Это длительный п роцесс. И  поэтому чем раньше мы его будем делать и наход ить меньше отговорок, п очему это не делать, тем лучше. Хотя, правда, найти их при желан ии можно оче нь много и легко. Т овкайло: В от  вы сказали про Ситни кова, а вообще? Сег одня Ксен ия Анатольевна сколько , восемь ос новных человек назвала, которые будут  в её штабе. Вы со всеми ними были знакомы до этого? Шкляров: Вообще ни с кем. Я сегод ня первый раз. Товкайл о: Это нормальн о, что вы идет е к 

такой, повторюсь, благоро дной цели, может  быть, даже в 2024 го ду с людьми, о сущест вовании которых… многих, может  быть, вы знали до этого, но п ознакомились вот  на днях? Выбо ры через полго да, кстати. Шкляров: Вы знает е, если смотрет ь, если пропускать это через себя, то, наверно, может  быть, и ненормально. А если пропускать это через  другую цель, вот  если я по кон цовке этой избирательно й кампании достучусь, может  быть, не как мы в Москве ― до 20 тысяч волонтеров и людей, а до ста тысяч или двухсот , и потом мы эти данные сможем использовать в 2021 году ил и для како го-то либе рально го демократ ическог о канди дата на президентских в 2024-м, то это хорошо, это стоит  того. И  черт  с ним. Рузавин: А как вас вообще звали? То есть технически. Кто вас конкрет но при глашал? Руби н: И  знакомы ли вы 

с самой Ксенией Собчак? Рузавин: Зна ли ли вы саму Ксению Собчак? Шкляров: Я не знал, я первый раз с ней п ознакомился пару неде ль назад, ког да мы впервые пообщал ись. Позвала она меня на знакомство. Она достаточно сильно и дол го интересовалась… Руби н: По совет у Димы Гудкова? Шкляров : Я думаю, что да. Это вот  как раз закончились 10 сентября муници пальные выборы, как-то так бомба разорвалась очень сильн о, много про это рассказывали. И  она меня долго расспраш ивала, в чем был секрет , как можно провести кампанию с малыми средствами, но эф ф ективно, потому что у нас правда было не сильно много д енег, мы ф андрайзи ли. И  с этого я начал подр обно рассказывал, как это работало. Она, спросив, сказала, с обственно: «Ты думаешь, можно это масштабировать на страну? Можно попр обовать 

малой кровью, с малыми средствами как-то на улице доносить это до люде й или ра ботать с моими подписчиками и так далее?». Я гово рю: «Н икто этого не делал, нужно попр обовать». И  правда нужно попроб овать. Может  быть, не получится, но попро бовать нужно. Отсутствие результата ― это тоже результат , но делать это нужно. Рузавин: Вот  просто хотелось бы чуть-чуть в начало разговора вернуться. Есть ли хотя бы в каком-то количественном эквиваленте результат , к которому вы стремитесь, не знаю? Желнов: KPI его назовем, да. Рузавин: Да. Как зам еряет е? Ш кляров: У меня, с одно й стороны, его нет , потому что если бы мы говори ли  про честные выборы, можно было бы делать какую-то аналитику и прог нозы, а когда выбо ры в этой стране нечестные, это просто шарлатанство ― предсказывать что-то. Желнов: 

Н у подождите. Сурначева: То есть перево дя на русский: мы прои граем, но мы скажем, что это потому что все зашарлатанили. Мы выиграем и скажем: потому что мы молодцы. Так не делаются KPI. Шкля ров: Смотрите, я пред полагал, что на муни ципальных выборах мы, наверн о, прове дем человек 70–80, я считал это крутейшим результатом, да. Прошло 267 . Плохо, хо рошо ли? Да неважно. Желнов: Н о дава йте к муниципальным всё-таки не апелл ировать. Сейчас боле е серьезная ф едеральная кампания. Шкляров: Да, я пр о то, что некоторые вещи нельзя просто числа ми мерять. Рубин: Их можно. Шкляров: Их можно. Давайте, если мы говор им о выборах в какой-н ибудь дру гой по литической системе, в Соедине нных Штатах можно говор ить: «Н а 0,5% больше или меньше ― по ражение». З десь вообще ниче го нет , 

посмотрите. Два-три кандидата. Сурначева: А зачем вы работает е? Рубин: У Ксении есть совершенн о конкрет ная изби рательная стратегия ― «против всех». Шкляров: Да. Руб ин: Я не ве рю, что политтехнолог и предла гали ей эту стратегию, не имея хоть каких-то представлений и измерений о том, вот  это «против всех» в России ― это сколько? Шкляров: А вы знает е, давайте предпо ложим, что не было таких. Вот  смотрите, Макс Трудолюбов на днях сказал очень хорошую штуку: «Это такой своеобразный постмодер низм». Да, почему нужно исходить от  каких -то канонов ? Вот  штабы, кубы и так далее. В 2013 году это было дико е новшество, и Алексей, и Лео нид В олков ― молодцы, сдела ли кубы и вынесли вдру г политику на ул ицы, перед станциями мет ро. Это было интересно. А вдруг мы сейчас найдем другую новую 

технологию? Жел нов: У А лексея KPI измерялся вполне в конк рет ных циф рах. Шкляров: Да. Я думаю, что в результате совершенно конкр ет ные будут  KPI. Желнов: И  высоких. И  у Михаила Прохорова он измерялся в высоких довольно -таки циф рах. Пр огноз ваш ― какая циф ра будет  на этих выборах? Товкайло: Личн о ваш, даже не Ксен ии Анатольев ны, а лично ваш. Вот  сколько, 5, 7, 10? Желнов: « Против всех». Вот  сколько эта строка в избирательном бюллет ене на берет  голосов? Рузави н: Или это, может  быть, не голоса, не знаю, количество протестующих на улица х. Шк ляров: Повторюсь: я это не знаю. Я бу ду делать однознач но всё максимально… и вся команда, чтобы было как можно больше лю дей. А в от  KPI мы увидим хотя бы через месяц, через два. Сколько людей на сайте записалось. Можно сделать статистику, 

сколько из записавшихся прошлись по под ъездам, разнесли листовки. Пока это только начало работы. Прав да, будет  просто враньем и н и о чем, если я буду г оворить какие-то циф ры. Рузавин: Кампания Прохорова успешная, с вашей точки зре ния, была? Шкля ров: Я за ней оч ень доскональ но не след ил тогда. Успеш ная она ил и нет … С точки зрения того, что П рохоров пр ивел новый како й-то электорат  или людей заи нтересовал, может  быть, предприн имателей, немножко освежил Жирин овского, Зю ганова и весь этот  старч еский состав ― да, безусловно, успешна. То, что он договар ивался наверняка с Кремлем, это плохо. Н о опять-таки, тогда был друг ой Кремль, тог да была дру гая Россия. Посмотрите, тогда не было ни Ук раины, ни С ирии, то гда не было ни вой ны, ничего. Дру гая система координат . Н ельзя мешать это. 

Рубин: Если нельзя измерить го лоса, то давайте погов орим о том, что измерить можно точно, что вообще всег о интереснее людям и нам, журналистам, тоже. Это  деньги. Шкляров: День ги? Рубин : Деньги, да . Тем более вы уже заговори ли о том, что вы с Собчак эту тему обсуждали. Шкляров: Да. Рубин: Расскажите нам, насколько можно, сколько это стоит  в России сейчас и на что эти деньги идут? Вот  просвет ите. Шкля ров: Если честно, я признаюсь, я не б ольшой спец иалист  по ценн икам и сколько это стоит  в России. Н аверно, плохой вам совет чик. Это как раз таки Алексей Ситников больше бы рассказал вам про стоимость этих услуг. Я всегда в своей жизни, как-то так получалось, искал канди датов нестандартных. Люди, которые л ибо имели свою ауд иторию, свой какой -то нестандартный подхо д, либо сове ршенно 

были из ряда вон какие -то кандидаты. П оэтому деньгами там не мерялось. Идеями. Я считаю, что сам ф акт  того, что… даже последняя работа, г де мне прих о дилось раб отать, это у Сандерса. Человек с идеей, который 25 лет … Он мне, знает е, кстати, напоминает  Явлинского. Руб ин: И  вот  они и пр оигрывают  всё время. Шкляр ов: Да. Человек, который 25 л ет  одно и то же гов орит , и люд и его н е услышали, они е го не оце нили. Ру бин: Н о вы же не хотите того же самого для С обчак. Шкля ров: Н о вдруг о н выстрелил. Желн ов: Это, наверн о, пробл ема человека, который 25 ле т  одно и то же говор ит , а его не услышали. Шкляров: Возможн о. А может , просто время не приш ло. Жел нов: 25 лет  ― ну как сказать? Шкляров: Возможно. Н у посмотрите, серьезно. Сенатор Сан дерс 25–30 лет  в сенате… Желнов: Давайте про Сандерса не 

будем. Шкляров: Я к тому, что деньги ин огда не важны. Желнов : Слушайте, политика ― это деньг и. Шкля ров: Это иде и. Хоро шо, отвечая на вопрос: я не знаю. Желнов: Да. Шкляров: Я не знаю бюджет . Я а) не знаю, б) не хочу в этом… Желнов: Ксен ия гово рила сего дня, кстати. В районе 15 мил лионов доллар ов. Рубин: Долла ров, да. Шкляров: С его дня на пресс -конф ере нции о на гово рила. Миллиа рд, 15 милл ионов д олларов. Она н емножко гов орила в дру гом контексте, что это, безусловно, огромные день ги, н о для бизнеса, д ля бизнесменов, д ля богатых людей, для тог о, чтобы донести или создать какую -то интересную кампанию в стране, 15 милли онов до лларов тоже не больш ие день ги. И  с этой точки зрения, может  быть, она права. Н о про ф инансы я правда не знаю. И  самое интересное, что мне это даже не особ о 

важно. Рубин: К оли вы считает е её независимым от  Кремля кандидатом, как вы считает е, ей бизнес российский даст  деньги? Шкляров: Думаю, да. Руби н: То есть он не поб оится общаться? Шкляров: Вы знает е, все же, мне кажет ся, нормальные, понимающие лю ди. Все же пон имают, что неправильно, что можно же жить лучше. Эта страна, эти люди заслужили больше го. Они ра ботают  точно так же, как и другие. В этой стране много ископаемых, в этой стране… Она страдала и заслужила большего. И  что-то не так работает . Если в ресторане вас плохо обслуживают, вы туда больше не пр иходите. Если вас Uber плохо ве дет , вы дает е плохую отмет ку, и этот  водитель не получает  больше клиентов. Этому государству сигналы шлются десятки лет , и всё равно ничег о не меняет ся. То есть бизнес тем более на своей шкуре 

чувствует , насколько государство погрязло в коррупци и и неэф ф ективно. Задача государства ― быть эф ф ективным и помогать, а гос ударство совершенно не выполняет  свои ф ункции. Поэтому бизнес должен быть заинтересован. 
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Таблица 2 (авторская) 

 

 

Расчет мер государственной поддержки был осуществлен исходя из следующих 

положений: 

1. Субсидирование процентной ставки по кредитам предполагается в целях 

удержания указанной ставки на уровне 8%, при условии, что в настоящее время кредиты 

предоставляются девелоперам на уровне 25%.  

2. Установление льготной платы за подключение к сетям коммунальной 

инфраструктуры. 

3. Предоставление земельного участка на льготных условиях и без проведения 

конкурсных процедур  

Помимо этого, целесообразно освобождение организаций-участников проектов 

строительства арендного жилья от уплаты части налога на прибыль в размере 17% 

(направляемой в региональный бюджет), что позволит, прежде всего, повысить 

инвестиционную привлекательность указанной сферы, а также сократить срок окупаемости 

указанных проектов. 

Применение вышеуказанных мер позволит снизить себестоимость строительства и, 

соответственно, сократить срок окупаемости проектов, что, в свою очередь, окажет 

стимулирующее воздействие на развитие рынка арендного жилья посредством как нового 

строительства объектов арендного фонда, так и реконструкции имеющихся 

многоквартирных домов, в том числе в рамках концессионных соглашений.  

Во избежание проникновения на указанный рынок недобросовестных организаций, 

предлагается рассмотреть возможность применения указанных стимулирующих мер 

исключительно к организациям, соответствующим следующим критериям: 

- отсутствие задолженности по заемным и кредитным платежам, налогам и 

сборам; 

- безубыточная деятельность по результатам прошлых финансовых периодов; 

- отсутствие судебных решений о наложении ареста на имущество организации, 

заморозки счетов; 

- в отношении организации не ведется дело о финансовой несостоятельности 

(банкротстве). 

С учетом изложенных выше предложений, сформирован организационно-

экономический механизм реализации проектов строительства арендных жилых комплексов. 

Предлагаемый в рамках настоящего исследования механизм предполагает участие 

различных инвесторов, в т.ч. крупных банков (ПАО «Сбербанк», ПАО «ВТБ») и/или других 

частных инвесторов в организации финансирования в целях строительства дома за счет 

собственных средств. При этом заинтересованное в развитии арендного жилья и, 

соответственно, решении проблем жилищного обеспечения правительство субъекта 

Российской Федерации может предоставить инвестору гарантии заселения указанного дома, 

субсидировать процентную ставку, а также возможность льготного выделения земельных 

Масштаб проекта 

Величина, на которую снизится себестоимость 

строительства с учетом мер государственной поддержки, 

% 

Точечная застройка 

(один объект) 
19,84% 

Группа домов (два-

три объекта) 
23,78% 

Квартальная 

застройка (четыре и более) 
25,86% 
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участков и подключения к инженерной и коммунальной инфраструктуре. Со стороны ОАО 

«АИЖК» и бюджета субъекта Российской Федерации осуществляется финансовая 

поддержка путем софинансирования процентной ставки. Величина платы за наем в таком 

доме предусматривает возмещение расходов на управление многоквартирным домом и его 

эксплуатацию, а также желаемый уровень текущей доходности собственника. Нанимателям с 

низкими доходами могут предоставляться субсидии из бюджета субъекта Российской 

Федерации в соответствии с нормами действующего законодательства.  

Ниже приведен организационно-экономический механизм управления проектами 

строительства арендного жилья (схема 2), выполненный на основе данной модели с учетом 

изложенных в рамках настоящего исследования требований к комплексности застройки и 

безопасности проживания. Ключевым элементом данного механизма является определение и 

расчет ставки аренды 1 кв.м. жилого (нежилого) помещения.  

Схема 2. 

 
На первом этапе, по завершении расселения включенных в Программу реновации 

жилищного фонда в городе Москве многоквартирных домов, Правительством Москвы 

осуществляется отбор соответствующих обозначенным в Главе 2 настоящего исследования 

критериям организаций и последующее им предоставление земельных участков на льготных 

условиях в рамках мер государственной поддержки.  

На втором этапе в целях формирования экономической модели и дальнейшего 

расчета себестоимости в рамках настоящего исследования предлагается воспользоваться 

предложенными в рамках второй главы настоящего исследования формулой расчета ставки 

арендной платы и величиной экономии, возникающей при применении мер государственной 

поддержки. Далее, исходя из вышеизложенных показателей, осуществляется 

проектирование объекта арендного фонда с учетом установленных ГПЗУ показателей, 

определяется стоимость строительства объекта.  

По завершении стадии строительства многоквартирного дома управляющей 

компанией осуществляется распределение жилых и нежилых помещений, а на стадии 

эксплуатации также сбор арендных платежей. 

Исходя из выполненных посредством разработанной модели расчетов, минимальный 

срок окупаемости проекта строительства АЖК достигается при строительстве группы домов 

и квартальной застройке и составит 10 лет от момента начала проекта (7 лет с момента 
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заселения). Указанный срок окупаемости соответствует ожиданиям потенциальных 

инвесторов и позволит эффективно реализовать рассматриваемый проект строительства 

АЖК. При этом, применение квартальной застройки позволит повысить комфортность 

проживания.  

Выполненные в рамках исследования расчеты демонстрируют преимущество 

предлагаемой модели реализации АЖК перед уже построенными многоквартирными 

домами: 

- ниже себестоимость строительства за счет применения инновационных 

технологий каркасно-панельного домостроения; 

- ниже срок окупаемости за счет более низкой себестоимости строительства; 

- наличие гибких планировок дает большую вариативность планировочных 

решений.  

Подводя итог, стоит отметить, что на настоящем этапе развития жилищного хозяйства 

и жилищной политики в Российской Федерации именно арендное жилье позволит перейти на 

качественно новый уровень их развития. Только взаимные усилия бизнеса, общества и 

государственных органов всех уровней позволят окончательно сформировать прозрачный и 

конкурентный рынок аренды жилья.  
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