
ленный работниками различных ведомств, но объединен­
ный единой общей целью, выполнил за кратчайший срок 
работу, которая оказалась не под силу ведомственным 
НИИ, КБ и другим аналогичным организациям,

Оторвавшись от остальных строительных организаций 
страны, в Калинине массово перешли на строительство 
школ и детсадов из крупных панелей. Этот вид строитель­
ства позволяет экономить от 30 до 50% затрат труда по 
сравнению с традиционной технологией. Уменьшен на 
Ю— 15% расход металла и цемента. Улучшился архитек­
турный облик объектов. Временный авторский коллектив, 
решивший эту задачу, выдвинут на соискание премии Со­
вета Министров СССР. Там же, где шли традиционными 
путями, только говорят о внедрении этой серии.

Наконец, по тому же принципу был создан временный 
авторский коллектив, состоящий из проектировщиков, кон­
структоров, механиков, ученых, слесарей, снабженцев, 
строителей, которые за полгода разработали, опытным пу~

ЖИЛОЙ ФОНД ГОРОДА: НЕОБХОДИМОСТЬ
О. Э. БЕССОНОВА,
Институт экономики и организации 
пром ыш ленного производства СО АН СССР,
Новосибирск

Исторически сложилось так, что городской ж илой фонд принад­

лежит различным хозяевам: местным Советам, предприятиям и орга ­

низациям, жилищ но-строительным  кооперативам и отдельным граж ­

данам.
Испытывая значительные финансовые трудности при решении ж и ­

лищ ной проблемы, государство решило опереться на трудящ иеся 

массы. В 1924 г. были созданы ж илищ но-арендные кооперативные 

товарищества (ЖАКТы), на которые возлагались задачи двоякого ро­

да: с одной стороны, воспитание у населения чувства хозяина и при­

обретение опыта самоуправления, с другой стороны, эксплуатация 

ж илого фонда на принципах самоокупаемости. К 1926 г. в ведении 

Ж АКТов находилось около 50% всего муниципализированного ж ило­

го фонда, в 1937 г.—  80%. Однако Постановление ЦИК и СНК СССР 

от 17 октября 1937 г. ликвидировало ж илищ но-арендную  кооперацию , 

как не справивш уюся с поставленными задачами: жилой фонд Ж АКТов 

находился в крайне 'неудовлетворительном состоянии и был передан

т «экед

тем проверили и наладили выпуск конструкций «Колиб­
ри». Эта принципиально новая строительная система 
с очень широкими возможностями создана впервые 
в СССР. Достаточно сказать, что материалоемкость, тру­
доемкость и энергоемкость этой системы от 3 до 10 раз 
лучше существующих ныне показателей. И не было тут 
экстремальных ситуаций, не было взрывов землетрясений 
(кстати, «Колибри» отлично зарекомендовали себя при 
ликвидации последствий землетрясений в Таджикистане). 
А был обычный рядовой коллектив, составленный из дель­
ных людей.

Но! Обычные рядовые труженики были объединены 
в коллектив с единой целью. Может быть, это и есть один 
из ключевых принципов для миллионов «золушек» нашей 
экономики? Для широкого внедрения гибких авторских 
коллективов мы и приглашаем откликнуться Госплан, Мин­
фин, Г оскомтруд...

И ВОЗМОЖНОСТЬ ЕГО ОБЪЕДИНЕНИЯ
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местным Советам. Вместе с тем более быстрый рост ж илищ ного  стро­

ительства предприятий и организаций, возрож дение в 1958— 1964 гг. 

ж илищ но-строительной кооперации привели к сущ ественному сни­

жению  доли жилья, находящ егося в ведении местных Советов, С овре­

менная структура ж илого фонда представлена на рисунке*
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Более свежие данные (на 1986 г.) мы м ож ем  привести, к примеру, 

по Н овосибирской области. Эти цифры того  же порядка, что и в 

^978 г.—  местным Советам принадлежит 32,5% жилья, ведомствам (ко­

торых свыше 90)— 43,0%, Ж С К —  5,6%, в личной собственности —  

18,9%.
Отсутствие единого хозяина ж илого фонда привело к тому, что 

большая часть его находится в неудовлетворительном состоянии. Ве­

домства часто !не могут квалиф ицированно эксплуатировать жилой 

фонд из-за отсутствия специалистов и долж ной ремонтной базы. 

«Эксплуатация ведомственного жилья обходится минимум на 20% 

дорож е, чем зданий, закрепленных за городским и коммунальными 

службами, и приносит крупные убытки, а уровень обслуживания здесь, 

как правило, ниже, чем в домах местных Советов»1. Так, если произ­

водственному ж илищ но-рем онтном у управлению Новосибирска теку­

щий ремонт, эксплуатация и обслуживание одного квадратного мет­

ра жилья (без стоимости капитального ремонта) обходится в 3 руб. 

60 коп. в год, то, например, объединению  Сибэлектротяжмаш  6 руб. 

31 коп., заводам Тяж станкогидропресс им. Ефремова 5 руб. 50 коп., 

им. Кузьмина —  4 руб. 20 коп., Сиблитмашу —  4 руб. 38 к о п .2 

^  Низкий уровень эксплуатации ж илого фонда предприятий объяс­

няется не только тем, что они «не могут» этим заниматься, но и тем, 

что «не хотят». Так, в Новосибирске крупнейш им  владельцем жилья 

является Главновосибирскстрой (1983 г.—  718,1 тыс. м2), который не 

может ссылаться на отсутствие стройматериалов и ремонтной базы. 

Однако, как отмечалось на одной из сессий Совета народных депу­

татов г. Новосибирска (апрель 1986 г.), эта организация содерж ит ж и ­

лой фонд «крайне плохо» (см. таблицу).

Экономические показатели эксплуатации ж илого фонда 
г. Новосибирска, 1982 г.

Показатели
Главновоси-
бирскстрой Местные Советы

Затрать! на весь ремонт, руб. на м2 жилой 
площади

Зона обслуживания одного работника, м2 
Доход, руб ./м 2
Расход, руб ./м 2 ______  ...

4,3 3,3
367 846

3,1 3,15
6,96 3,60

V  1 р о г о в и н В. 3. Некоторые вопросы социальной политики в сф ере жилья. 
В сб. Социальные гарантии и проблемы соверш енствования распределительных от­
нош ений. М ., 1979, с. 99.

2 В а щ е н к о  в. А. НОТ в ж илищ ном хозяйстве.—  Новосибирск, с. оу.
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Ведомственный ж илой фонд нежелателен не только с эконом иче­

ской точки зрения. Его существование порож дает серьезные социаль­

ные проблемы: у одних граждан в прямом смысле «над головой не 

каплет», а другие, не имея нормальных условий проживания, не зна­

ют, где «правду искать». ЖСК и владельцы личного жилья в вопро­

сах эксплуатации сталкиваются с огром ны м и трудностями, поскольку 

не отрегулированы их отношения с коммунальными службами мест­

ных Советов. Состояние индивидуального и кооперативного ж илого  

фонда в конечном счете зависит от предприимчивости самих владель­

цев. Несомненно, что подлинным хозяином город ского  ж илого ф он­

да, способным обеспечить квалиф ицированную эксплуатацию и тех­

нически грам отную  политику, могут быть только местные Советы.

Этот факт осознан давно. Необходимость объединения ж илого фон­

да города доказывается с конца пятидесятых годов 3.

М ы считаем, что следует объединить весь обобщ ествленный ж илой 

фонд, включая и кооперативный, не меняя при этом коренны м  обра­

зом финансовых взаимоотношений Ж СК и коммунальных служб мест­

ных Советов. «Все управление этими домами, ремонт и прочие дела, 

связанные с эксплуатацией дома, долж ны выполняться Ж ЭКами на 

основе хозрасчета, за счет отчислений из платы жильцов... Уравняв­

шись в правах с Ж ЭКовскими домами, Ж СК избавятся от мытарств 

с ремонтом, когда деньги есть, а найти подрядчика —  попробуй»4. Це-* 

лесообразность такого объединения обусловлена и тем, что весь ж и ­

лой фонд является национальным ’богатством, сохранность которого 

должна обеспечиваться единой государственной эксплуатационной по­
литикой.

Нельзя еказать, что предложения ученых не находят отраж ения 

в государственной политике. Постановление СМ  СССР «О мерах по 

эксплуатации ж илого фонда и объектов коммунального хозяйства» 

от 26 августа 1967 г. признавало «целесообразность дальнейшей пе­

редачи местным Советам принадлежащ его предприятиям, организа­

циям и учреж дениям  ж илого  фонда в городах и рабочих поселках». 

Однако это постановление не изменило ситуацию в структуре ж илищ ­

ного фонда. Д ругое —  Постановление Верховного Совета СССР от 

24 июня 1981 г.—  предписывало «обеспечить проведение необходимых 

мероприятий, связанных с постепенной передачей ведомственного 

ж илищ ного фонда местным Советам народных депутатов».

О б интенсивности передачи ведомственного ж илого фонда на ба­

ланс местных Советов в научной литературе высказываются противо­

речивые точки зрения: они считают, что «в последнее время про-

3 Ч е р к а с о в  Г. И. Ж илищный вопрос и его разреш ение в СССР: Автореф ерат.—  
вердловск, 1960. Я н о в с к а я  Е. И. Хозрасчет в ж илищ ном хозяйстве и пути его

Дальнейшего укрепления: Автореф ерат.—  М ., 1964.
4 «Литературная газета», 1980. N2 47,
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цеес передачи... становится все более интенсивным»5, другие утверж ­

дают, что этот процесс происходит «крайне медленно»6. Данные, пре­

доставленные нам ж илищ ным объединением г. Новосибирска, пока­

зывают, что начиная с 1976 г. еж егодно передавалось в местные С о­

веты около 2% всего ведомственного ж илого  фонда. При таких тем ­

пах для полной его  передачи потребуется более 50 лет!

Академ ией ком м унального хозяйства им. Панфилова разработана 

инструкция о порядке передачи ж илищ ного фонда министерств и ве­

домств на баланс местных Советов. Анализ показал, что она несовер­

шенна, поскольку не учитывает интересов участников передачи и ре­

альной хозяйственной практики. Так, в инструкции устанавливается 

порядок и условия приемки ведомственного ж илищ ного фонда. 

К числу важнейш их относятся следую щ ие:
1) приемке подлежат здания и объекты коммунального хозяйства, 

находящ иеся только в технически исправном состоянии;

2) одноврем енно передаются (пропорционально объемам работ 

по обслуживанию , капитальному и текущ ем у ремонту ж илого фонда).

а) организации и предприятия, занятые обслуживанием и рем он­

том указанного фонда (с производственной базой); б) материально- 

технические ресурсы, определенные по утверж денны м  нормам рас­

хода для эксплуатации и ремонта; в) служебная жилая площадь в раз­

мере 3% передаваемого фонда.
Выполнение этих условий практически невозможно. Ведомственный 

жилой ф онд менее благоустроен и более изношен, чем ф онд мест­

ных Советов. Существенные затраты на ремонт сдерживают переда­

5 П р о к о п ч е н к о  И. П. Жилищно-строительное законодательство.—  М.,

«Строймэдат», 19“ ' “ С ^ 62 Некоторые вопросы социальной политики в сф ере жилья, 
в Сб. С оциальное гарантии и проблемы соверш енствования распределительных от- 
ношений, АН  СССР.— М ., изд-во Института социолог, исследовании, с, 99.

126
«ЭКО»

чу старого ж илого  фонда, новый ж е фонд предприятия не хотят от­

давать, поскольку он является реш аю щ им рычагом кадровой полити­

ки. Котельные, ТЭЦ и другие объекты обслуживают не только жилой 

фонд, но и детские сады, поликлиники, а также производственные

службы предприятий. Очевидно, что рассматриваемая инструкция__

яркий пример бумаготворчества, осуж денного на X X VII съезде КПСС. 

Ф ормально она защищает государственные интересы, а фактически 
тормозит объединение ж илого фонда.

Мы считаем, что необходим о принять решительные меры 
а именно: '

1. Забрать без волокиты весь жилой фонд у предприятий, которые 

хотят этого, 'но которые не могут полностью соблюсти указанные вы­
ше условия передачи.

2. За оставшимся ведомственным ж и л ^ м  ф ондом наладить стро- 

жаишии контроль. Перед предприятиями и организациями, не обеспе­

чивающими нормальную  эксплуатацию, ставить вопрос не о передаче 

его, а об изъятии (не будем  забывать, что это собственность госу­

дарства и оно имеет прево распоряжаться им по своему усмотрению ).

3. Н еобходимо создать все условия для нормальной эксплуатации 
объединенного ж илого фонда города.

Здесь мы подош ли к самому больному вопросу. Как уж е отмеча­

лось, эксплуатация ж илого  фонда местных Советов более эконом ич­

на и квалифицированна, чем ведомственных. Но вот вопрос: как оце­

нить эксплуатационные затраты и организацию  обслуживания местных 

Советов? Сравнить их не с чем. О днако по материалам газет, ж ало­

бам населения и по мнению  работников жилищ но-комм унальны х хо­

зяйств (ЖКХ) мы знаем, несколько сложное здесь сложилось полож е­

ние. О бъединение ведомственного ж илого фонда в одних руках —

«ЭКО»
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необходим ое условие правильной эксплуатационной политики, но не­

достаточное: нужно коренное улучш ение дел в ЖКХ.

Известног что ж илой фонд составляет более 20% всех основных 

фондов страны, а в ЖКХ занято более 4 млн чел. Это одна из круп­

ных отраслей народного хозяйства.
Известно, что дом  стал сложным инж енерным  сооруж ением , тре­

бую щ им  высокой квалификации обслуж иваю щ его персонала, высокой 

технологической дисциплины при эксплуатации и ремонте зданий. 

Известно, что и*з-за общ его недостатка собственных финансовых ис­

точников в ж илищ ном  хозяйстве образовался большой «недоремонт» 

жилых домов, в связи с чем стало ухудшаться их техническое состоя­

ние. Известно, что плохое материально-техническое снабжение —  глав­

ная помеха развития ЖКХ. Так, производственное ж илищ но-рем онт­

ное управление Новосибирска получает в лучшем случае 20% мате­

риалов, (необходимых для ремонта домов и их инж енерного о б о р у­

дования. Известно также, что основной метод в Ж КХ «метод затыка­

ния дыр» и что проблемы этой отрасли причисляются к разряду «веч­

ных» и неразреш имых. Этому способствовали следую щ ие обстоя­

тельства.
Наука относит ЖКХ к отраслям нематериального производства. На 

практике деление отраслей на материальные и нематериальные озна­

чает, по сути дела, деление их на «важные» и «неважные», и это 

отражается на их развитии. Как это ни абсурдно, но для того, чтобы 

поднять статус ж илищ но-комм унального хозяйства, требуется дока- < 

зать, что эта отрасль материального производства —  именно это пыта- I 

ются сделать «идеологи» ЖКХ.
Преувеличение социальной функции квартирной платы низких ста­

бильных ставок, не отражающ их качества всей занимаемой площади,— * 

в ущ ерб экономической функции при объективном возрастании расхо-
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дов на содерж ание ж илого  фонда привело к хроническом у деф ици- 

ту средств ЖКХ, так как квартплата была и есть основной источник 

доходов этой отрасли. Хроническом у отставанию ж илищ но-ком м у- / 

нального хозяйства способствовали также низкая заработная плата ра­

ботников этой отрасли и непрестижность их труда, почти полное от- I 

сутствие механизации и крайне неудовлетворительное м атериально-j 
техническое снабжение.

Для перестройки этой ж изненно важной отрасли народного хозяй­

ства необходима, на наш взгляд, работа в следую щ их направлениях;

1. Реформа квартирной платы. На XX VI! съезде КПСС и в поста­

новлении ЦК КПСС об ускорении реш ения жилищ ной проблемы 

от 17 апреля 1986 г. намечено изменение правил квартирной платы. 

Этот вопрос ш ироко обсуждается специалистами. О днако непонятен 

существенный перекос в сторону социальных аспектов квартплаты в 

ущ ерб ее эконом ической сущности. Безусловно, необходима диф ф е­

ренциация квартирной платы по качеству жилья и его  местополож е­

нию. Однако базу для такой дифф еренциации следует определять из 

экономических принципов развития отрасли: тарифная ставка кварт­
платы должна обеспечивать хозрасчет ЖКХ.

2. Подготовка к внедрению  хозрасчета в отрасли. Надо провести ’ 

полную инвентаризацию ж илого фонда страны и определить необхо­

димый объем средств на капитальный и текущ ий ремонт, реконструк­

цию и м одернизацию  ж илого фонда на пятилетку. Нужна программа 

ликвидации накопивш егося «недоремонта». При тех средствах, кото­

рые сейчас выделяются для ЖКХ, старение фонда происходит зна­
чительно быстрее, чем это допустимо.

3. Механизация труда в ЖКХ. Требуется разработка программы, 

целью которой является повсеместное внедрение средств малой ме­

ханизации, уж е созданной в нашей стране и за рубеж ом .

Только работая в этих направлениях, м ож но переломить ход раз­

вития этой исторически запущенной, планово убыточной отрасли.

^  ЭиОПП N2 7, 1988 г,


