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ВВЕДЕНИЕ
Жилищная проблема на территории постсоветского пространства стоит очень остро и по прошествии

более 20-летнего периода становления здесь рыночной экономики. Этому много причин. Назовем только
две, волнующие нас в контексте обеспечения граждан жильем — это неоптимальная структура жилого фон-
да и неэффективное управление им.

Проблемам эффективного жилищного строительства и эксплуатации жилого фонда посвящено немало
научных работ отечественных и зарубежных авторов: С.Н. Глазунова, В.С. Самошина [1], К. Ивановой [2],
О. Носкова [3] и других [4, 5, 6]. Однако они имеют разрозненный характер, что не позволяет сформировать
единую оценку эффективности такого пути решения проблемы обеспечения доступным жильем достаточно
большого количества нуждающихся в этом граждан, как строительство и эксплуатация доходных домов.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ
Цель данной статьи состоит в исследовании сущности доходных домов, истории их становления в стра-

нах дальнего и ближнего зарубежья и перспектив развития для решения проблем обеспечения граждан Рос-
сии и Украины доступным жильем.

РЕЗУЛЬТАТЫ
Рассмотрим сущность доходных домов, историю их становления и перспективы развития в решении

жилищной проблемы для граждан разных стран мира.
Виды современного городского жилья в зарубежных странах. Все городские жилые дома в современных

зарубежных развитых странах (Западная Европа, США, Канада, Австралия) можно разделить на две группы:
 частный односемейный дом (дом для одной семьи, коттедж),
 многоквартирный дом.
В среднем по городам Западной Европы доля частных односемейных домов составляет порядка 30%

всего жилого фонда, в странах южной Европы их несколько больше — до 40%, в США и Канаде еще больше
— до 50%. В крупных городах доля этого сектора жилых домов ниже, в небольших, естественно, выше, но
везде доля частных односемейных домов в структуре городского жилья составляет значительную величину.

Многоквартирный дом — это дом из нескольких квартир (от 2 до сотен и даже тысяч), в которых живут
не связанные родством семьи. В настоящее время в современных зарубежных развитых странах известны
три вида многоквартирных домов, различающихся формой собственности и управления.

1. Частный доходный дом (ЧДД) — частная форма собственности и управления.
2. Кондоминиум, кооператив — коллективная форма собственности и управления.
3. Муниципальный арендный дом — государственная (муниципальная) форма собственности и

управления.
Существуют еще многоквартирные дома, находящиеся в собственности и управлении некоторых фирм,

организаций и ведомств, квартиры в которых предоставляются в аренду служащим этих организаций (слу-
жебное жилье, общежития для студентов, казармы для солдат и полицейских и т.д.). Это ведомственное
жилье, доля которого невелика, поэтому рассматривать его мы не будем.

Рассмотрим более подробно такой вид многоквартирных домов как частный доходный дом.
Исторически частный доходный дом является самым древним видом многоквартирного дома в городах.

Первые многоквартирные дома для сдачи квартир внаем за деньги появились еще в древнем Риме в 3 веке
до н.э. (они назывались «инсулами»).

Как тип жилья доходный дом сложился в европейской архитектуре еще в 1830-1840-х годах и к XX веку
стал одним из основных типов городского жилья.

ЧДД занимает прочное место среди городского жилья, его доля в городах современных зарубежных
развитых стран составляет до 40%, а в крупных городах — до 70% (Нью-Йорк) и даже 82% (Вена).

ЧДД — это частная собственность домовладельца (частное лицо, фирма, банк), квартиры сдаются внаем
жильцам по коммерческим ценам без права приватизации и не выделены в отдельные объекты недвижимо-
сти. Это коммерческое предприятие, приносящее прибыль владельцам и налоги в бюджет, это большой
сектор городского бизнеса: крупного, среднего и малого. Взаимоотношения хозяина и жильца-нанимателя
регулируются договором и соответствующими законами. Наибольшего расцвета ЧДД достигли в Европе в
XIX и начале XX века, когда в связи с развитием капитализма и ростом промышленности миллионы кресть-
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ян перебирались в город работать на фабриках и заводах. Это был «золотой век» ЧДД, они позволили быс-
тро удовлетворить потребности огромных масс людей в жилье. В те времена практически все многоквар-
тирные дома были частными доходными.

Поначалу в одном доме домовладельцы сдавали квартиры людям разного социального уровня: на 1 эта-
же были магазины и лавки, 2 и 3 этажи занимали хорошие квартиры, чем выше, тем квартиры становились
меньше и дешевле — вплоть до каморок на верхнем этаже и чердачных помещений, которые сдавались
бедноте по дешевке. Но такой социальный «микст» продержался недолго, близкое соседство различных
социальных слоев порождало сильный дискомфорт и снижало спрос и цену аренды квартир, особенно хо-
роших и дорогих. Постепенно произошла дифференциация доходных домов по стоимости аренды: на доро-
гие хорошие в престижном районе для богатых, похуже и подешевле — для среднего класса, и дешевые —
на окраинах для низших слоев.

Домовладелец управляет своим домом по одной из следующих схем:
 непосредственно, самостоятельно;
 через управляющего (физ. лицо);
 через управляющую компанию (УК), юридическое лицо.
С управляющим (или управляющей компанией) домовладелец заключает договор на предоставление

услуг управления домом и контролирует его работу. Если управляющий (или УК) работает плохо, хозяин
договор расторгает и подыскивает нового. С жильцом (нанимателем квартиры) также заключается договор,
в котором прописываются правила проживания и цена аренды. Если жилец исправно платит квартплату и не
нарушает порядок в доме, домовладелец не имеет права его выселить, в противном случае договор найма
может быть расторгнут, а жилец выселен на улицу.

Частный доходный дом как вид жилья оказался очень эффективным.
Во-первых, это доступное жилье, любой человек может легко нанять квартиру в своей ценовой катего-

рии в течение короткого времени.
Во-вторых, жилец не заботится ни о содержании жилья, ни об управлении им, ни о налогах, ни о чем —

он просто платит квартплату, всю работу выполняет домовладелец.
В-третьих, такой вид жилья не ограничивает свободу передвижения человека, поменять место житель-

ства (например, в поисках работы) достаточно просто.
Перечислим еще и другие достоинства ЧДД:
 во-первых, жилец ЧДД не обладает собственностью в виде недвижимости, поэтому не рискует ее ли-

шиться (а заодно и своей жизни) в результате преступных посягательств;
 во-вторых, в частном доходном доме обеспечивается достаточно высокий уровень комфорта прожива-

ния и качества обслуживания в результате конкуренции домовладельцев;
 в-третьих, строительство и эксплуатация ЧДД как вид бизнеса является прибыльным, обеспечивает

пополнение городского бюджета (через налоги);
 в-четвертых, обеспечивается достаточно эффективное управление частным доходным домом, отсут-

ствие проблем с неплатежами.
Список преимуществ ЧДД можно продолжать, недаром этот вид жилья является одним из основных

среди городского жилого фонда. Хорошо развитый, широкий, свободный рынок частного арендного жилья
способен полностью решить жилищный вопрос в любой стране.

ЧДД имеет и недостатки:
 во-первых, это жесткая регламентация проживания в таком доме, лишнего гвоздя просто так не забьешь;
 во-вторых, стремление домовладельцев постоянно увеличивать цену аренды.
Но если на рынке существует свободная конкуренция при достаточном предложении, то она не дает

ценам взлететь. В настоящее время в европейских городах цена месячной аренды стандартной двухкомнат-
ной квартиры в доходном доме составляет порядка $300-400 (в странах южной Европы — Испания, Греция,
Италия) и $400-500 в центральной Европе (Франция, Германия, Швейцария). При средней зарплате при-
мерно $2000 это составляет 20-25%, что вполне доступно для семьи со средним достатком. Повышению
качества обслуживания и снижению цены аренды способствует деятельность различных объединений квар-
тиросъемщиков, имеющихся во многих странах.

В негосударственном секторе жилья есть и еще один вид аренды — аренда квартиры у собственника в
кондоминиуме. Но такой вид аренды не получил большого распространения, потому что проще и дешевле
нанять такую же квартиру в доходном доме.

Первые доходные дома в России появились еще в XVIII веке во времена царствования императрицы
Елизаветы Петровны. В Москве первые прототипы доходных домов появились в конце XVIII века (в 1785-
1790 годах).

Здесь в эти годы на Ильинке по проекту архитектора М.Ф. Казакова было построено красивое трех-
этажное здание. Главный фасад, украшенный арками и шестиколонным портиком, поражал своей протя-
женностью: сейчас это фасады домов 8 и 10 по Ильинке. Дом был построен по заказу купцов А.И. Павло-
ва и Н.С. Калинина и предназначался для сдачи внаем под лавки, квартиры и учреждения.

Вторым известным архитектором, строившим в Москве в то давнее время доходные дома, был Осип Бове.
В 1816 году Осип Бове построил на Никольской улице большой трехэтажный дом. Заказчиком этого дома
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был известный книготорговец И.П. Глазунов, и предназначал он дом для получения доходов. Нижний этаж
дома отводился под лавки с отдельными входами, в верхних этажах располагались небольшие квартиры. Со
стороны двора этого дома были устроены галереи, так что каждая квартира имела отдельный вход.

Становление доходных домов в Царской России сопровождалось их классовой дифференциацией. Если
с начала строительства доходных домов богатые арендаторы занимали просторные квартиры, как правило,
на вторых этажах, а бедные — зачастую жили в том же самом здании, но в чердачных каморках, то позже
доходные дома для богатых строятся на центральных улицах городов, для бедных — на периферии.

Элитные дома для состоятельных людей. Обычно такие дома называют элитными. Подразумевая,
таким образом, что сам дом — явление исключительное, и живут в нем избранные. Мы привыкли к тому,
что все современные дома выглядят со всех сторон одинаково. Доходные дома рубежа 19-20 веков выглядят
так, как будто это не один, а два дома:

 один дом с нарядным фасадом, выходящим на улицу. В нем жили самые состоятельные люди. Высокий
парадный подъезд с двойными двустворчатыми дверями, мраморная лестница с широкими, низкими сту-
пеньками, ковры, роспись стен, лепные украшения, стеклянная крыша-пирамида над лестничным проле-
том…[1]. Все это представало перед людьми, входившими в дом через парадный подъезд;

 другой дом с кирпичным фасадом, выходящим во двор. У него был отдельный вход, который называл-
ся «черным». Дверь здесь — в рост человека, узкие лестницы с высокими ступеньками. Все предельно
просто. В этом доме жила прислуга.

Степень состоятельности жильцов была разной, разными были и квартиры. Но общим у квартир было
то, что они разделялись на «белую» и «черную» половины [1].

Общая площадь квартиры составляла 200-400 метров квадратных. Высота потолков — под 4,6 метров.
Как и у парадного входа, квартирные двери тоже были двустворчатыми. Они вели в большую прихожую или
в общий коридор, куда выходили кабинет хозяина, гостиная, столовая, бальный зал. В отдельные коридоры,
они отделялись от главного коридора дверями, выходили детские комнаты и спальни родителей. Комнаты
были или изолированными или объединялись по две. Украшением квартиры была эркерная комната, в кото-
рой часто устраивался зимний сад. Паркетные полы, лепнина на потолках, зеркала, камины — все это было
привычными атрибутами хорошей квартиры из 5-7 комнат [1].

Самым большим помещением черной половины дома была кухня, она занимала 20 квадратных метров.
Эта половина дома включала 2-3 комнаты для прислуги. В каждой комнате могли поместиться две кровати,
стол и гардероб. Так что жилая площадь, отведенная прислуге, составляла 20-30 метров квадратных. Сюда
еще нужно добавить небольшой коридор и места общего пользования. Конечно, в доме были все удобства,
вплоть до газовых плит на кухне, колонок в ванной, «домовых» котельных и мини-электростанций. Только-
только появились лифты. И не какие-нибудь, а с большими зеркалами и кожаными диванами. Вот чего в тех
доходных домах не было, так это надежной системы безопасности. Не нужно это было! Безопасность обес-
печивалась швейцаром и дворником.

Доходные дома для богатых располагались в центральных районах города, в пределах Садового кольца,
за Москвой-рекой. Владельцы заботились не только о внутренней планировке дома, но и о благоустройстве
прилегающих территорий. Аренда в таких районах считалась престижной. Фасады многих домов стреми-
лись эффектно украсить, придать им особо респектабельный вид. К подобным строениям можно отнести,
например, доходный дом Филатовой на Арбате. Здания оформляли разноцветными керамическими плитка-
ми, декоративными панно [1].

Доходные дома для малоимущих. Как ни странно может показаться, но до революции строили доход-
ные дома для малоимущих граждан. Квартиры в таких домах предоставляли жителям минимум удобств:
небольшая комната, общая кухня и умывальня, помещение для сушки одежды, холодная кладовая, отопле-
ние, канализация. Появились они в середине 1890-х годов — тогда их было около десятка. Но уже, к началу
1900-х годов их было под тысячу. За 6 лет количество доходных домов для малоимущих увеличилось более,
чем в 100 раз. Некоторое количество общедоступных домов строил город, различные ведомства обеспечи-
вали дешевыми квартирами своих работников, много домов строилось на частные пожертвования. Эти дома
были условно доходными: плата за аренду была символической. О доступности жилья говорит тот факт, что
спрос превышал предложение.

В ХIХ веке основным типом доходных домов для бедных были так называемые галерейные дома. Квар-
тиры выходили на наклонные галереи (пандусы), которые, переходя с этажа на этаж, заменяли лестницы.
Однако скоро появился новый секционный тип доходного дома, который представлял собой гостиницы и
меблированные комнаты. Наемных квартир стало очень мало.

Доходные дома дешевых квартир появились только в самом конце XIX века как особый вид жилья для
малообеспеченных граждан. Они могли быть построены крупным ведомством (например, управлением
Казанской железной дороги) для своих работников. Московское городское управление содержало 2 доход-
ных дома на 2-й Мещанской улице. Дешевые квартиры возводили и на пожертвования.

Муниципального жилья в дореволюционной России не было вообще, но было «социальное» жилье, т.е.
жилье для самых сирых и убогих. Это были дома, содержавшиеся на средства благотворительных, религи-
озных организаций (приюты, богадельни) и отдельных меценатов. Например, в Москве широко был извес-
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тен «дом бесплатных квартир», построенный купцами братьями Бахрушиными на Софийской набережной.
Это был прекрасный большой дом, содержавшийся полностью на их средства, в котором жили малоимущие
горожане.

Отметим, что пособий, субсидий, дотаций из бюджета не было, казна не участвовала в решении жилищ-
ного вопроса. Рынок в целом справлялся со всеми проблемами. Только в начале ХХ века благотворительные
дома, в основном из-за нестабильности финансирования, стали частично переходить на казенное содержа-
ние, т.е. появились зачатки муниципального жилья. Необходимо также отметить, что большая доля городс-
кой земли находилась в собственности частных лиц и свободно покупалась и продавалась.

Спрос на доходные дома с дешевыми квартирами превышал предложение. Это предопределило строи-
тельство муниципальных доходных домов, приносящих прибыль городу. В 1896 году таких домов в Москве
было 8, а в 1902 году — уже 902.

Стоимость проживания в доходных домах очень разнилась. Ставка аренды «дешевых квартир» колеба-
лась от 10 до 100 руб. в месяц.

Шли годы. В 1870-х годах доходные дома получили широкое распространение. Но должно было пройти
еще двадцать лет, прежде чем в 1890-х годах наступила эра доходных домов. Строительный бум продолжал-
ся до начала войны 1914 года.

Строили все: купцы и предприниматели средней руки, крупные промышленники, акционерные обще-
ства, товарищества и учебные заведения. Не удержались от участия в этом процессе даже монастыри и
церкви. Конечно, волна строительства доходных домов поднялась не сама по себе.

Для этого имелись следующие причины:
 требовалось жилье для инженеров, научных работников, людей свободных профессий, рабочих, сту-

дентов. Они не могли купить, но могли его снимать;
 появился свободный капитал, который надо было во что-то вкладывать. О выгодности вложений гово-

рит тот факт, что летом 1911 года было построено около 3000 доходных домов в 5-7 этажей;
 московские власти взяли на себя подготовку участков, прокладывая электрокабели, водопровод, кана-

лизацию. Кроме того, они благоустраивали территорию и приводили в надлежащий порядок улицы. Затра-
ты на все это окупались дальнейшей арендой земли.

Была заинтересованность властей и в строительстве собственно доходного дома. Во-первых, удовлетво-
рялся спрос населения на жилье. Во-вторых, городская казна значительно пополнялась за счет налогов с
владельцев доходных домов. В 1913 году из 47,6 млн. рублей городского дохода 7 млн. рублей составили
налоги, уплаченные владельцами личного недвижимого имущества, к которым относятся и владельцы до-
ходных домов. Так что, определение дома, как доходного, вполне себя оправдывало.

В результате существующей конкуренции некоторые отечественные и зарубежные доходные дома из-за
неумелого управления операторами обанкротились и превратились в трущобы.

Доходный дом при коммунистах. Последовавшая после 1917 года национализация многоквартирного
жилищного фонда с уплотнениями превратила коммерческие дореволюционные доходные дома в дотируе-
мое социальное жилье. Одновременно практически все доходные дома пережили процесс перепланировки
и стали коммунальными квартирами. При новой власти, таким образом, доходные дома практически упраз-
днили. Сначала доходные дома изменили свое содержание: отдельные квартиры превратились в коммуналь-
ные. Затем изменилась их форма: 3-4-х этажные доходные дома надстроили несколькими этажами. Новые
верхние этажи не обременялись архитектурными украшениями. Так что, сейчас, идя по Москве, Санкт-
Петербургу, Ростову-на-Дону, Киеву, Харькову и т.д., без особого труда можно обнаружить дома, у которых
нижние и верхние этажи «чужие». Можно посмотреть на дом Константинова в Армянском переулке или на
дом церкви Троицы на Чистых прудах (г. Москва). Домам повыше «повезло». С них просто сшибли часть
декора, который обветшал за 60-70 лет нового режима и грозил упасть. В качестве примера можно привести
доходный дом Эпштейна в Гусятниковом переулке (г. Москва). С дома сняли великолепные фонари, обрам-
лявшие парадный вход, содрали декор под рыцарем.

Доходный дом в наши дни. После очередной смены власти часть коммуналок расселили, и образова-
лись отдельные квартиры. Они перешли в собственность новых владельцев, которые образовали Товарище-
ства собственников жилья (ТСЖ). Конечно, в такой ситуации некоторые квартиры могут стать доходными,
но к дому в целом это не имеет отношения. А что же новые доходные дома? На сегодняшний день построен
доходный дом по адресу Большой Николоворобинский переулок, 10 (г. Москва, 2004 год). В нем нет ни
одной однокомнатной квартиры, зато есть семикомнатные апартаменты, арендуют жилье там топ-менедже-
ры западных компаний и сотрудники дипмиссий, расположенных в Москве, а также представители зажи-
точных регионов России, бизнес которых требует продолжительного пребывания в столице. Построены
еще два дома на московских улицах Верхние поля и Мусы Джалиля. Они действительно были заселены
молодыми семьями и работниками бюджетной сферы. Всего в столице построено 6 доходных домов. В
московской области построено еще 4 доходных дома [7]. Построен современный доходный дом в Ростове-
на-Дону [5]. Сколько еще построили доходных домов? Такие данные найти не удалось.

В России срок окупаемости доходного дома составляет 14 лет. Некоторые аналитики называют срок,
превышающий 20 лет. Для инвестора это означает — никогда.
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И, тем не менее, уже несколько лет в России на высоком государственном уровне ведутся разговоры о
строительстве муниципальных доходных домов. Как же так, для частных инвесторов строительство доход-
ного дома невыгодно, а для городских властей выгодно? Кто же прав? Все правы. Все зависит от того, чьи
деньги вкладываются:

 у человека, вкладывающего свои деньги, надежды построить доходный дом в нынешней ситуации нет;
для него сдача квартир внаем — способ получения дохода;

 при вложении бюджетных средств, акцент делается на сдачу квартир внаем.
Но такой дом не следует называть доходным. Для городского бюджета он менее расходный, чем обыч-

ный дом, но не доходный.
Эксперты недвижимости называют ряд причин острого дефицита доходных домов в России.
1. Высокий уровень коррумпированности стройкомплекса и чиновников.
Львиная доля руководителей строительных компаний пребывает в родственных или дружеских связях с

представителями муниципальной власти (вспомним, например, семейный клан «Лужков–Батурина»). Обе
стороны нацелены на извлечение быстрых и высоких прибылей путем строительства кондоминиумов. Ин-
вестирование доходных домов относится к консервативному и менее рентабельному бизнесу, срок окупае-
мости в котором составляет около 10 лет. Власти стимулируют строительство нового жилья на продажу
путем искусственного завышения спроса. По этой же причине государством не строится социальное жилье,
которое наряду с доходными домами, наоборот, начнет стимулировать падение спроса на недвижимость. В
результате жилищный фонд нашей страны стал ущербным.

2. Грубое нарушение элементарной логики в реализуемой социально-экономической политике.
Де-факто большинство россиян являются малоимущими, не способными приобретать недвижимость

даже в кредит. Де-юре под малоимущими подразумеваются исключительно нищие. Вместо того чтобы по
примеру других стран строить для всех нуждающихся социальное жилье либо предоставлять им субсидии
на частичную компенсацию аренды в тех же доходных домах, государство выделяет финансово несостоя-
тельным людям дополнительные деньги на приобретение нового жилья, а также различных нестандартных
ипотечных кредитов. Такая политика способствует дополнительному росту цен, бюджетное субсидирова-
ние покупателей жилья приводит к потерям покупательских возможностей у других категорий россиян и
одновременно загоняет в жесткую кабалу к банкам соблазнившихся «господдержкой» граждан, которые и
без того испытывают финансовые сложности.

3. Острый дефицит недвижимости.
На среднестатистического россиянина приходятся значительно меньшие площади жилья, нежели на граж-

дан дальнего зарубежья. Этот фактор, а также предоставляемые из бюджета жилищные субсидии искусст-
венно взвинчивают спрос на недвижимость, в результате инвесторы заняты насыщением рынка кондомини-
умов, менее доходные «ниши» их пока не интересуют.

Устранение этих причин сделает экономически целесообразным развивать, как альтернативу жилищной
ипотеке, такой путь обеспечения граждан России доступным жильем как строительство и эксплуатация
доходных домов. Более того, строительство и эксплуатация доходных домов является наиболее эффектив-
ным путем решения жилищной проблемы на территориях постсоветского пространства. Это подтверждает-
ся результатами исследований Института проблем управления Российской академии наук (РАН). Здесь на
основе математических моделей и экспертных оценок было проведено исследование эффективности этих
пяти видов городского жилья. Оценки проводились по 20 критериям, среди которых: доступность жилья,
мобильность жильцов, степень криминогенности, уровень расходов (доходов) бюджета на содержание дома,
коррупционная емкость, степень эффективности управления, качество жилищно-коммунального обслужи-
вания, однородность «локального социума», безопасность и т.д. Кроме того, получена общая, интегральная
оценка эффективности каждого вида жилого дома, результаты которой приведены ниже.

На первом месте находится многоквартирный доходный дом, получивший в оценке эффективности уп-
равления 8,5 баллов.

На втором месте, значительно уступая доходному дому (2,45 балла), находится частный односемейный
дом (индивидуальное жилье).

Третье место занимают зарубежные кондоминиумы (применительно к российской действительности дома
ТСЖ и ЖСК) — 1,9 балла. Их главным недостатком является коллективная форма собственности. Когда
здание принадлежит десяткам, а зачастую и сотням семей, в принципе о чем-либо договориться проблема-
тично, не говоря уж о грамотно выработанной политике управления.

На четвертом месте — социальное жилье (муниципальный арендный дом) — 1,15 балла, предназначенное
для бедных. Его главные недостатки: государственная собственность, низкие материальные возможности жиль-
цов и высокий процент маргиналов, что также сказывается на качестве управления. Впрочем, управлять соци-
альным жильем по законам рыночной экономики невозможно, такие дома дотируются из бюджета.

И, наконец, пятое место занимает так называемый российский дом-конгломерат (1 балл), в который вла-
сти превратили большую часть многоквартирных домов в ходе приватизации. Как правило, «дом-конгломе-
рат» пребывает в конкурсном управлении управляющей компании, пришедшей либо путем назначения сверху
местными властями, либо после рейдерского захвата, реже — управляется незаконно созданным товарище-
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ством. Помимо необходимости коллективного управления (недостатки ТСЖ), к дополнительным минусам
эксперты относят неопределенную собственность (обычно здание принадлежит одновременно и частни-
кам, и муниципалитету). Состав его жильцов крайне разношерстен, это и платежеспособные собственники
(приватизированные квартиры), и неплатежеспособные жильцы, среди которых немало маргиналов (зани-
мают муниципальное жилье), и коммерсанты (собственников нежилых помещений), и арендаторы жилья
(квартиры, сдаваемые внаем жилищными инвесторами).

По оценкам экспертов, управлять таким домом, как и дотируемым социальным жильем, по рыночным
законам невозможно, судьба большинства конгломератов — неизбежно превратиться в развалины.

Таким образом, по интегральной оценке наиболее эффективным среди всех типов городского жилья
является частный доходный дом, наименее эффективным — конгломерат, эффективность которого оказа-
лась в 8,5 раз меньше чем у доходного дома. Эти результаты подтверждаются мировой практикой: в струк-
туре городского жилья в современных развитых странах наибольшую долю занимает наиболее эффектив-
ное жилье — частный доходный дом, наименьшую — муниципальный арендный дом, и нигде не встречают-
ся конгломераты, т.е. наименее эффективное жилье. Это понятно, так как такой конгломерат (наиболее близ-
кой аналогией служит низкоэффективный кондоминиум) не выживает в рыночной среде, которая существу-
ет там в ЖКХ, он погибает, превращается в трущобу. Выжить он может только с помощью финансовых
вливаний из бюджета и административного вмешательства, что в зарубежных странах не практикуется. И
вообще, чем менее эффективно функционирует многоквартирный дом, тем больше головной боли и финан-
совых затрат у местной власти по предотвращению деградации его в трущобное состояние.

Из результатов этого исследования следует вывод, что сложившаяся в современной России структура
жилого фонда по формам собственности является неэффективной. Мы уже отмечали, что российский кон-
гломерат оказался очень живучим видом. Ситуация, при которой в социально-экономической системе воз-
никает устойчивый, постоянно самовоспроизводящийся неэффективный объект, в экономике называется
«институциональной ловушкой». Выбраться из нее очень трудно. Причина нашего попадания в эту ловушку
— ошибочная приватизация квартир в государственных домах.

Структура городского жилого фонда складывается столетиями и зависит от традиций, менталитета, эко-
номических и политических реалий, существующего законодательства. Например, в США и Канаде люди
не любят многоквартирные дома, тем более коллективной формы собственности, поэтому преобладающим
видом городского жилья там является частный односемейный дом. Некоторые цифры, характеризующие
структуру жилого фонда в разных странах мира, приведены в табл. 1.

Таблица 1. Современная структура жилого фонда в разных странах мира за 2000-2004 годы, % *
Вид жилого дома США г. Нью-Йорк Швеция Англия Австрия

Кондоминиум, кооператив 10 10 20 20 30
Частный односемейный дом 44 60 30 23 20
Муниципальный арендный дом 6 10 24 22 10
Иное жилье 40 20 26 35 40
Всего 100 100 100 100 100

* [1]

Структура жилого фонда в разных странах разная, но существует одна общая закономерность: количе-
ство жилья, находящегося в собственности жильцов, примерно равно количеству жилья в аренде (напри-
мер, доля собственного жилья в Германии — 40%, Швеции — 45%, Голландии — 45%, Франции — 55%).
Это соотношение (50:50) является достаточно устойчивым для современных развитых стран и сохраняется
на протяжении последних нескольких десятилетий.

Структура жилого фонда по формам собственности в начале ХХ века в крупных городах России была
примерно следующей (табл. 2).

Виды жилого дома Структура
Частный односемейный дом 50,0
Частный доходный дом 40,0
Социальное жилье 10,0
Всего 100,0

Таблица 2. Структура жилого фонда по фор-
мам собственности в начале 20 века в крупных
городах России, в % *

* [1]

Такая структура жилищного фонда: а)квартира (част-
ный дом) в собственности; б)съемная квартира в доход-
ном доме и в)льготное «социальное жилье» — не только
отвечает нормальному рыночному спросу, но наилучшим
образом решает жилищную проблему для всех категорий
граждан. При этом развитый рынок жилой аренды позво-
ляет оперативно обеспечивать как потребности малоиму-
щих граждан (за счет муниципальной поддержки), так и
решать вопросы со служебным жильем. Скажем, востре-
бованный специалист может на время снять квартиру,
получая от компании дополнительные деньги на выплату

аренды. Главное, что человеку предоставлен здесь широкий выбор таких вариантов. В Канаде, например,
принято так: в молодости человек снимает квартиру, к зрелому возрасту покупает собственный дом, а ближе
к старости переселяется в кондоминиум (чтобы не убирать снег и не стричь газон) [3].
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Структура городского жилого фонда по формам собственности в СССР к 80-м годам 20 века представле-
на в табл. 3.

Таблица 3. Структура жилого фонда по формам соб-
ственности к 80-м годам 20 века в СССР, в % *

Виды жилого дома Структура
Частный односемейный дом 20,0
Частный доходный дом 0,0
Государственный многоквартирный дом 70,0
Кооператив 10,0
Всего 100,0

* [1]

В России и в Украине по-прежнему делают
упор в сторону квартир, приобретаемых в соб-
ственность. С одной стороны, государство ад-
ресно поддерживает некоторых застройщиков,
ориентированных исключительно на продажу
жилья. С другой стороны, занимается раздачей
субсидий, получаемых опять же в целях покуп-
ки квартиры. С точки зрения рынка, такая фи-
нансовая поддержка физического лица есть
абсурд. Дело в том, что капитализация соб-
ственника жилья должна быть соизмеримой с
уровнем его реальных доходов. Нам эту про-
стую истину еще только предстоит постичь.
Случится это тогда, когда львиная доля фактических собственников наших многочисленных «хрущевок»
будет не в состоянии потянуть весь объем коммунальных платежей, осуществить капитальный ремонт и
понести прочие издержки, столь необходимые при управлении многоквартирными домами.

Тем временем государство только усугубляет абсурд, взявшись в том же русле восстанавливать ветхий и
аварийный фонд, то есть путем предоставления в собственность (опять в собственность!) новых квартир. В
условиях ограниченности финансовых ресурсов такая практика выглядит прямо-таки самоубийственной
для властей. Об этом, кстати, уже начинают поднимать вопрос на разных комиссиях и комитетах. Ведь не за
горами тот ужасающий момент, когда «хрущевки» начнут выходить из строя целыми микрорайонами. И
тогда новые квартиры придется выдавать не сотням, а тысячам граждан. Способен ли государственный
бюджет потянуть такие расходы? Ясно, что выбранный способ решения проблем с ветхим и аварийным
фондом в корне порочный, а на практике — тупиковый.

Тем не менее, государство делает акцент только на один вариант решения жилищной проблемы, а имен-
но через приобретение квартир в собственность, хотя в истории своего развития (на территории бывшего
Советского Союза) был накоплен положительный опыт успешного решения жилищной проблемы путем
строительства и эксплуатации доходных домов (Россия, Украина, Прибалтийские республики, Молдова и
т.д.) [3].

ВЫВОДЫ
За несколько лет непрерывных дискуссий о развитии жилищного строительства и обеспечения граждан

доступным жильем ни Россией, ни Украиной так и не были решены самые главные, принципиальные воп-
росы, формирующие эффективность жилищного строительства. Речь идет о снятии ряда обременений с
застройщиков, о строительстве инженерных сетей и объектов социальной инфраструктуры, о масштабном
дорожном строительстве, о территориальном планировании, о технических регламентах и многом другом,
без чего массовое строительство доступного жилья невозможно в принципе.

Комитет Госдумы России по жилищной политике и ЖКХ предлагает узаконить практику строительства
в России доходных домов. Жить в таком доме можно будет всю жизнь за минимальную плату и даже переда-
вать квартиру в нем по наследству. Цель возрождения в России практики функционирования доходных до-
мов состоит в обеспечении жильем малоимущих, а в перспективе в обеспечении перелома сложившейся в
стране практики покупки жилой недвижимости к ее аренде по минимальной стоимости. Возможность не-
коммерческого найма жилья разгрузит очередь на улучшение жилищных условий и обеспечит достойные
условия для проживания многих россиян.

Использование при улучшении жилищных условий лизинга (аренды) жилой недвижимости, а именно
лизинга с последующим выкупом лизингуемой жилой недвижимости является более выгодным, нежели
ипотека, для потенциального покупателя жилой недвижимости в отношении права на жилую недвижимость.
Лизинг с последующим выкупом жилой недвижимости позволяет на более длительный период времени, по
сравнению с жилищной ипотекой, рассрочить платеж за приобретаемое жилье, уменьшает, таким образом,
финансовую нагрузку на покупателя жилья. Законодательные основы для реализации лизинга жилой недви-
жимости, а также практика его функционирования есть и в России и в Украине.
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