
ЖИЛИЩНАЯ
СТРАТЕГИЯ:

КАК УЙТИ ОТ ГОРОДОВ-«ХРУЩОБ»

О. Э. БЕССОНОВА,
Институт экономики и организации 

промышленного производства СО АН СССР, 
Новосибирск

52
э КО

И
дея приватизации жилья, 
впервые прозвучавшая с 
трибуны I Съезда народных 
депутатов, к сожалению, бы
ла воспринята не как страте
гия новой жилищной политики, а 

скорее как мероприятие по разда
че квартир жильцам. Перейти от 
тотально государственного жилья 
к повсеместно частному владению 
мы вознамерились с помощью хо
рошо освоенной нормированной 
административной раздачи. По
скольку приватизация крепко спа
яна с уменьшением дефицита гос
бюджета, то скорее всего возобла
дают фискальные, административ
ные мероприятия, а не последова
тельное, рассчитанное на перспек
тиву преобразование нашей рас
пределительной жилищной систе
мы в рыночную.

ЛОГИЧЕСКИЕ ТУПИКИ

У официальной стратегии прива
тизации их немало. Начну с идеи 
бесплатной раздачи жилья по нор
ме, выкупа сверхнормативной пло
щади и компенсации для тех, кто 
имеет меньше нормы.

Итак, БЕСПЛАТНАЯ РАЗДАЧА. 
На первый взгляд, она разумна с 
политической точки зрения. Аргу
менты ее сторонников: государст
венное жилье уже оплачено населе
нием через налоговую систему, и на
до восстановить справедливость, 
передав его подлинным хозяевам. 
Однако зависимость между 
подоходным налогом и расходами 
на строительство и эксплуатацию 
жилищного фонда справедлива

только в масштабе государства, но 
не отдельных семей.

Давайте смотреть правде в глаза: 
государственное обеспечение, до
минирующее в нашей стране, диф
ференцирует население не по плате
жеспособности семьи, ее трудовому 
вкладу и потребностям в жилье, а по 
позиции человека в государствен
ной и партийной структурах. Поощ
ряют тех, кто верно и преданно им 
служит, и именно эти люди выигра
ют от бесплатной раздачи. Поэтому 
внешне справедливая идея закла
дывает мину под стабильность об
щества. Неудивительно, если через 
некоторое время вновь зазвучит 
требование экспроприации экс
проприаторов.

Накал страстей предполагается 
снимать компенсациями за недоста
ющие метры, открывая именные 
счета и рассматривая эти средства 
как строительные боны. Но будет ли 
действовать такой механизм, если в 
очередях много пенсионеров, инва
лидов труда и войны, многодетных 
семей, т. е. тех, кто претендует не 
на индивидуальное строительство, а 
на готовую квартиру в государст
венном фонде? Эти люди не могут 
строить сами даже при наличии у 
них достаточных средств (что сомни
тельно). Значит, местные власти вы
нуждены будут аккумулировать их 
счета у себя, по-прежнему выступая 
заказчиком у государственных стро
ительных организаций.

Допустим, что семьи, получившие 
компенсации, все же смогут стать 
самостоятельными застойщиками и 
покупателями. Тогда сразу возник
нет новая очередь при местных Со-
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ветах —  уже за строительными ре
сурсами и мощностями...

В итоге мы никуда не уйдем все 
от того же распределения, далекого 
от реальной купли и продажи 
жилья. Хотя по замыслу распреде
лять квартиры будут в личную собст
венность. А саморегулирующийся 
рынок, обеспечивающий жильем по
требителей с учетом их финансовых 
возможностей и с социальными га
рантиями малообеспеченным груп
пам, так и не возникнет.

Теперь о ВЫКУПЕ КВАРТИР. Да
же по государственным расценкам 
образца 1990 г. эта акция может рас
тянуться на долгие годы, поскольку 
платежеспособность большей части 
населения низка. По моим оценкам, 
всех квартиросъемщиков можно 
разделить на три группы: те, кто мо
жет и хочет выкупить квартиру (их 
5— 10%); хочет, но сразу не может и 
согласен на рассрочку до 5 лет (15—  
20%); может, но не хочет из-за боль
ших жилищных притязаний (10—  
15%); вообще не может (55— 70%). 
Следовательно, фискальная сторона 
такой приватизации потерпит крах, а 
все остальное будет, как в предыду
щем варианте.

Поскольку цена на выкупаемое 
жилье будет утверждать «класс жи
лищных собственников», стоящий у 
власти, на мой взгляд, неизбежно их 
занижение. Об этом красноречиво 
свидетельствует первый опыт: по 
совершенным 50 тыс. продаж сред
няя стоимость квартиры составляла 
4 тыс. руб. И это при том, что аренда 
квартир даже в провинции обходит
ся 70— 150 руб. в месяц, а то и выше. 
Значит, реальная цена по крайней

мере не менее 15 тыс., что подтвер
ждают аукционы, где типовые одно
двухкомнатные квартиры продают
ся за 30— 50 тыс. руб. Не менее су
щественно будут отличаться от ре
альных и цены на выкуп сверхнор
мативной площади.

К ЧЕМУ ПРИВЕДЕТ ТАКАЯ ПРИ
ВАТИЗАЦИЯ? Она законсервирует 
жилищное неравенство, сложившее
ся на момент реформы, а в дальней
шем усилит поляризацию населения 
в этой сфере. В условиях дефицита 
возможны взлет рыночных цен на 
старое жилье и возникновение сме
шанных, социально конфликтных 
форм собственности в многоквар
тирных домах. Но главное —  систе
ма государственного обеспечения 
(распределение„ нового жилья по 
очереди) будет воспроизводиться в 
первозданном виде.

Бесспорный плюс приватизации 
ее сторонники видят в том, что рас
ходы на содержание жилищного 
фонда будут нести владельцы квар
тир, а не государство, в результате 
7— 11 млрд руб. высвободится в гос
бюджете на иные нужды. При этом 
упускаются из виду неизбежные бу
дущие затраты (не исключено, что 
даже более крупные) на дотирова
ние малообеспеченных групп: нуж
но будет оплачивать их жилищные 
счета. Если, конечно, государство 
полностью не освободит себя от 
обязательств по социальным про
граммам для малообеспеченных.

Еще один якобы плюс —  пере
распределение жилья, когда семьи, 
имеющие излишки и неспособные их 
оплачивать, станут обменивать свои 
квартиры на меньшие. Однако, как
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показывают исследования, процент 
таких семей незначителен. Выгоднее 
изыскать сравнительно небольшие 
средства для оплаты излишков сейчас 
и выиграть в будущем, когда цены на 
недвижимость поднимутся во много 
раз. Стремиться с помощью жилищ
ной реформы изъять незначительное 
число квадратных метров у малодо
ходных групп —  все равно что палить 
из пушки по воробьям.

Кроме того, эффект скорее всего 
будет обратным: те группы населе
ния, которые не сумеют содержать 
жилье в пределах социально гаранти
рованной нормы или будут вынужде
ны использовать его в качестве источ
ника средств к существованию, ста
нут продавать свои квартиры, обходя 
расставленные государством препо
ны. В конечном счете они вернутся 
все в ту же очередь... И система на
чнет воспроизводиться по прежним 
законам —  через раздачу. Воистину 
замкнутый круг. Как его разорвать?

ОБРАТИМСЯ 
К ПЕРВОПРИЧИНЕ

Что породило эту систему и увя
зывает ее компоненты (строительст
во, эксплуатацию, обмен) в единое 
целое? На мой взгляд, это раздача 
бесплатного жилья по очереди в со
ответствии с потребностью в нем, но 
независимо от дохода. Мировой 
опыт показывает, что перемены 
нужны именно здесь.

Жилищная система, в которой до
минирует государственное обеспе
чение, имеет врожденный порок: в 
ней идет спиралеобразный рост неу
довлетворенного спроса, который

не ограничен доходом семьи и ли
шает жилищное строительство сти
мулов к развитию.

Практика раздачи квартир по 
низким ценам рождалась в экстре
мальных условиях войны (как в Ве
ликобритании), кризиса (в Америке), 
ускоренной индустриализации (в 
СССР). При этом естественные ме
ханизмы не работают, рыночные ре
гуляторы разбалансированы, растут 
цены, стагнирует строительство, а 
государственная политика направ
лена на поддержание определен
ных слоев —  инвалидов и ветеранов 
(после войны), рабочих на новых за
водах (при индустриализации), мно
годетных и малоимущих.

Муниципальный сектор в том или 
ином объеме существует во всех 
странах с рыночной экономикой для 
обеспечения нижнего уровня жи
лищной потребности. И функциони
рует он по тем же законам, что и 
наш государственный сектор: из 
центрального бюджета в местный 
выделяются субсидии, построенные 
муниципалитетом квартиры распре
деляются по очереди, вот только 
формируется она с учетом как раз
мера семей, так и их доходов.

И последствия схожи с нашими: 
дефицитность бесплатно распреде
ляемого жилья, хотя при этом есть 
свободные квартиры в частном сек
торе; бюрократизация и рост числа 
распределяющих, нарушения и зло
употребления с их стороны; унифи
цированное крупноблочное домо
строение; халатное отношение к му
ниципальному жилищному фонду. 
Кроме того, бесплатная раздача по
рождает психологию иждивенчест-
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ва, а концентрация в муниципаль
ных жилых массивах малоимущих 
неудачников приводит к всплеску 
преступности.

Рыночная жилищная система да
ет возможность приобрести жилье, 
по площади и качеству соответству
ющее доходу семьи, а муниципаль
ный сектор помогает социальным 
группам, которые вынужденно от
резаны от жилищного рынка.

Классическая рыночная система 
включает три сектора, относящиеся 
к частному владению (частно-аренд
ный, личной собственности, коопе
ративный), и один (муниципальный) 
—  к общественному. Арендное 
жилье подходит для мобильного на
селения, несемейной молодежи, се
мей с разными доходами. Личный 
сектор в основном ориентирован на 
оседлый образ жизни, семейный ук
лад, высокий или близкий к нему ста
бильный доход; муниципальный —  
на относительно бедные слои насе
ления, кооперативный реализует 
коллективистские ценности.

Именно частно-арендный и сектор 
личной собственности в основном 
формируют рынок жилья и обеспечи
вают прибыльность жилищного стро
ительства. Причем для рыночных сис
тем характерно преобладание мел
ких фирм, занятых строительством 
высококачественного и, соответст
венно, высокоприбыльного жилья.

НАИБОЛЕЕ РЕАЛЬНАЯ 
СТРАТЕГИЯ

На мой взгляд, сейчас должна 
проводиться стратегия естествен
ных преобразований. Ее задача —

создать секторы жилищного рынка, 
ориентированные на платежеспо
собные высоко- и среднедоходные 
группы населения. Прибыльность 
такого жилищного строительства 
обеспечит его конкурентоспособ
ность на рынках инвестиций, строй
материалов и труда. Сознаю, что 
этот вывод звучит крамольно, так 
как 73 года наша жилищная система 
ориентировалась на людей, не име
ющих жилья, на ограничение по
требностей, нормирование и рацио
нирование. В итоге сформировались 
не просто трущобные кварталы, как 
на Западе, а города-трущобы.

Но эта «пародоксальная» страте
гия наиболее реальна в сложившей
ся ситуации. Наше государство не
платежеспособно, но щедро разда
ет обещания под социальные про
граммы, лишь немногие из которых 
будут реализованы...

Смею утверждать, что и НЕ НА
ДО строить больше государственно
го бесплатного жилья, ибо 80% име
ющегося —  это (по проектам и каче
ству) типичный фонд для малоиму
щих слоев. Его следует не раздавать 
(приватизировать), а СОХРАНИТЬ В 
МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕН
НОСТИ. Для этого необходимо вся
чески стимулировать «выход» высо
кодоходных групп из этого фонда 
на свободный жилищный рынок, со
здавать им условия для покупки 
жилья.

С чего начать? Прежде чем отве
тить на этот вопрос, зададимся дру
гим: кому принадлежит государст
венный сектор жилья? Всем и нико
му, персонифицированного собст
венника нет. Мы имеем нечто вроде
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ассоциативно-кооперативной собст
венности в масштабах государства, 
когда каждый вносил свою лепту, 
как мог и сколько мог. Значит, мы 
вправе претендовать не на конкрет
ную квартиру, а на свой пай, внесен
ный в общий жилищный фонд. Мы 
равны только по денежным эквива
лентам выплаченных ранее средств, 
а не по полученным квартирам.

На первом этапе жилищной ре
формы уместно выдать компенса
ции в любой форме (строительные 
боны, зачет при продаже нового 
жилья, гарантии обеспечения инди
видуального строительства всем не
обходимым) тем людям, которые 
пожелают освободить свои кварти
ры. На это пойдут только платеже
способные группы, не удовлетво
ренные жилищными условиями и не 
имеющие возможности в обозри
мом будущем изменить их иным 
способом. Сначала их будет немно
го. К примеру, в полуторамиллион
ном Новосибирске, по моим оцен
кам, наберется примерно 200 —  300 
таких семей.

Но на первых порах больше и не 
надо, ибо строительная индустрия 
не готова пока к массовому строи
тельству высококачественных инди
видуальных домов и коттеджей. 
Подстегнут «выход» из государст
венного жилищного фонда повыше
ние платы за жилье, а также обяза
тельные декларации о доходах для 
тех, кто пожелает остаться в муни
ципальном фонде.

Остановлюсь подробнее на 
ФОРМИРбВАНИИ МУНИЦИПАЛЬ
НОГО СЕКТОРА. Недопустимо объ
явить таковым фонд местных Сове

тов (хотя не исключено, что на прак
тике именно так и произойдет). Он 
должен формироваться по догово
рам между муниципалитетом и 
квартиросъемщиками на доброволь
ной основе. В договоре фиксируют
ся условия найма, плата за квартиру 
и коммунальные услуги, обязатель
ства сторон.

Существующая очередь «консер
вируется» на момент объявления ре
формы. В дальнейшем при поста
новке на учет будет приниматься во 
внимание не только обеспеченность 
квадратными метрами, но и доход 
семьи. Теперь при получении квар
тиры заключается договор, свиде
тельствующий о муниципальном ха
рактере жилья, в соответствии с ко
торым сохраняется нормирование 
жилищных потребностей, возможны 
расторжение контракта или повы
шение квартплаты, если доход квар
тиросъемщика увеличился. Допуск в 
муниципальный сектор, где жилье 
предоставляется практически бес
платно, будет регулировать муници
палитет, следовательно, прописка в 
нем должна сохранить разреши
тельный характер.

Этот сектор, в котором свобода 
квартиросъемщиков существенно 
ограничена, потеряет свою привле
кательность для населения не рань
ше, чем уравнительным ценностям 
общество предпочтет свободу, ра
венство шансов (а не условий жиз
ни), личную ответственность за свою 
судьбу. В будущих секторах частно
го владения жилищные потребности 
не должны нормироваться: сколько 
квадратных метров можешь опла
тить, столькими и владей. А пропи-
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ска станет чисто регистрационной, 
без каких-либо ограничений (ведь 
здесь жилье —  товар, регулятором 
и «разрешителем» выступает цена).

ОТКУДА ЖЕ ОЧЕРЕДНИКИ БУ
ДУТ ПОЛУЧАТЬ КВАРТИРЫ?

Во-первых, за счет нового госу
дарственного строительства, во-вто- 
рых, за счет того жилья, владельцы 
которого построят себе индивиду
альные дома. Первоначально (2-3 
года) второй поток будет незначи
тельным. Но прибыльность строи
тельства индивидуальных домов и 
коттеджей перераспределит строи
тельные мощности в этот сектор. 
Цены на них стабилизируются и за 
счет кредитов станут доступными 
для людей со стабильным и прилич
ным доходом. Повышение кварт
платы подстегнет освобождение 
квартир государственного жилфон
да.

По моим прикидкам, первое вре
мя очередники будут получать 
жилье в основном за счет имеюще
гося жилфонда с заключением дого
воров о муниципализации бывшего 
государственного сектора. Лет че
рез 20, когда государство экономи
чески окрепнет и сможет выделять 
субсидии на муниципальное строи
тельство, вставшие в очередь (с уче
том доходов семей), причем единст
венную на весь город, будут 
получать жилье за счет нового стро
ительства.

Теперь О КВАРТПЛАТЕ при пе
реводе государственного сектора в 
муниципальный и при становлении 
последнего.

Хочу подчеркнуть, что проблема 
квартплаты —  экономическая толь

ко в случае знака равенства между 
ней и расходами на эксплуатацию, 
во всех остальных случаях это воп
рос политический. Так, на величину 
тарифной ставки влияет стремление 
снять нагрузку с госбюджета с по
мощью введения эксплуатационной 
самоокупаемости, дифференциро
вать ставки со сверхнормативной 
площади, чтобы уменьшить очереди 
либо увеличить поступление средств 
для эксплуатации варьировать та
рифные ставки по доходу. Возмож
но, покажется странной дифферен
циация квартплаты по доходу. Меж
ду тем она практикуется на Западе, 
действовала и в нашей стране в 
1921— 1928 гг.

На муниципальное жилье пре
тендуют две группы: очередь, сфор
мировавшаяся до начала жилищной 
реформы, и малообеспеченные 
семьи. Новая квартплата должна 
включать, кроме затрат на эксплуа
тацию, «ренту» по качеству. Дело в 
том, что дольше всех в государст
венном секторе останутся высоко
качественные жилые дома. Кварти
ры в них вполне устраивают вла
дельцев, поэтому они вряд ли будут 
склонны к перемене жилья. Повы
шенная квартплата в таких домах 
может стать одним из главных фи
нансовых источников поддержания 
муниципального фонда. Это еще 
один аргумент против раздачи или 
продажи государственного фонда: 
иначе на первом же этапе привати
зации будут выкуплены за бесценок 
именно квартиры в высококачест
венных домах.

Какой должна быть политика по 
отношению К ВЕДОМСТВЕННОМУ
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ЖИЛИЩНОМУ ФОНДУ?
На мой взгляд, на его базе целе

сообразно формировать арендный 
сектор. Этот фонд всегда предназ
начался для привлечения нужных 
работников. Ведомства до сих пор 
сохраняют свою мощь в жилищном 
строительстве. Они заинтересованы 
в арендном жилье, предоставляе
мом по контракту на ограниченный 
срок по реальным ставкам кварт
платы. Если прописка в данном сек
торе будет носить лишь регистраци
онный характер, такой фонд обеспе
чит территориальную мобильность 
рабочей силы и, видимо, незначи
тельно уменьшится по сравнению с 
нынешним ведомственным, а лет че
рез 20, по моим оценкам, составит 
треть общего жилищного фонда 
страны.

Что касается уже заселенных ве
домственных квартир, то ведомство 
может выкупить их (через те же бо
ны) у жильцов, которые пожелают 
строить индивидуальные дома, а за
тем сдавать в аренду своим работ
никам. А где-то более предпочти
тельным окажется иной путь: ве
домственный фонд будет просто пе
редан местным властям для после
дующей муниципализации.

При реализации предлагаемой 
стратегии разрастание ныне госу
дарственного, а в будущем муници
пального сектора прекратится, он 
постепенно начнет сокращаться и 
лет через 20 стабилизируется на 
уровне 25— 30% всего жилищного 
фонда. Абсолютное его сокращение

пойдет лишь за счет естественного 
выбытия обветшавшего жилья. Эко
номически более привлекательным 
станет строительство арендного и 
личного жилья. Отсутствие админи
стративных ограничений на пере
движение, норму занимаемой пло
щади, прав наследования и т. п. по
высит привлекательность этих сек
торов, в то время как интерес ма- 
ло-мальски платежеспособных 
групп к муниципальному жилью бу
дет падать.

Ориентация на строительство ин
дивидуального жилья вызовет к 
жизни множество малых фирм, спе
циализирующихся на строительстве 
высококачественных одно-двухсе- 
мейных коттеджей. В итоге сформи
руется наша отечественная, а не ис
кусственно привнесенная рыночная 
жилищная система.

* * *

Все предложенное следует восп
ринимать как концепцию возмож
ной жилищной стратегии, а не конк
ретную жилищную программу. На 
мой взгляд, на республиканском 
уровне необходима именно страте
гия. Центр тяжести жилищной 
политики должен переместиться на 
места. Там разработку региональ
ных жилищных программ и механиз
мов их реализации целесообразно ос
новывать на конкретных социологиче
ских и экономических исследованиях.
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