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Òî, ÷òî ýêîíîìè÷åñêè íåîáõîäèìî, ïî-
ëèòè÷åñêè íåâîçìîæíî, à êîãäà ýòî äåëàåòñÿ
ïîëèòè÷åñêè âîçìîæíî, òî ýêîíîìè÷åñêè —
ñëèøêîì ïîçäíî.

×åëëü Óëîô Ôåëüäò,
ìèíèñòð ôèíàíñîâ Øâåöèè â 1990-õ ãã.

ВВЕДЕНИЕ

Ðåôîðìà æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà ñíîâà â öåíòðå âíèìàíèÿ.
Êîììóíèñòû ïðîâîäÿò ìíîãî÷èñëåííûå äåìîíñòðàöèè ïðîòèâ íåå, ïðåæäå
âñåãî â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî ñ 1 ÿíâàðÿ 2006 ã. ïî çàêîíó æèëüöû îáÿçàíû ïëàòèòü
çà æèëüå 100% è åùå âçÿòü íà ñåáÿ êàïèòàëüíûé ðåìîíò. È ýòî ïðè òîì, ÷òî
òàðèôû íà æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè ðàñòóò áûñòðåå âñåõ öåí. Êàæäûé
ãîä â ÿíâàðå îíè ñîâåðøàþò ñêà÷îê, íåèçìåííî âûçûâàÿ âîëíó âîçìóùåíèÿ.
Êîììóíèñòû ñäåëàëè áîðüáó ñ ðåôîðìîé ÆÊÕ ÷óòü ëè íå ãëàâíûì ñâîèì ëî-
çóíãîì. Áåðåì ãàçåòó «Ïðàâäà», ¹ 36, 2006 ã. Àðøèííûé çàãîëîâîê: «Òðè ìèë-
ëèîíà ÷åëîâåê ïðèíÿëè ó÷àñòèå âî âñåðîññèéñêîé àêöèè ïðîòåñòà 8 àïðåëÿ».
Äàëåå ÷èòàåì: «Íà ìèòèíãàõ è ïèêåòàõ, ïðîøåäøèõ ïî âñåé Ðîññèè, ïðîçâó÷à-
ëè òðåáîâàíèÿ îá îòìåíå Æèëèùíîãî êîäåêñà, îá îãðàíè÷åíèè ïëàòû çà êîì-
ìóíàëüíûå óñëóãè 10 ïðîöåíòàìè ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè. Ïðîçâó÷àëè è ïî-
ëèòè÷åñêèå ëîçóíãè: «Ïðàâèòåëüñòâî íàöèîíàëüíîé èçìåíû — â îòñòàâêó».
Äåìîêðàòè÷åñêàÿ ïàðòèÿ «ßáëîêî» òîæå ïðîòèâ, îíà òðåáóåò ïðèäàòü ðåôîð-
ìå áîëåå ñîöèàëüíûé õàðàêòåð».

Çà ïîñëåäíèå 10 ëåò òîëüêî ñðàâíèòåëüíî íåáîëüøàÿ äîëÿ ñîñòîÿòåëüíûõ
ãðàæäàí óëó÷øèëè ñâîè æèëèùíûå óñëîâèÿ, ïîñòðîèâ êâàðòèðû èëè êîòòåäæè
â ýëèòíîì ñåêòîðå. Äëÿ îñòàëüíûõ óëó÷øåíèÿ ìàëîçàìåòíû, êà÷åñòâî óñëóã
ñíèæàåòñÿ, âî âñÿêîì ñëó÷àå, òàê áîëüøèíñòâî ãðàæäàí âîñïðèíèìàþò ïðîèñ-
õîäÿùåå. Àâàðèè òî ñ òåïëîì, òî ñ âîäîé è êàíàëèçàöèåé ïåðèîäè÷åñêè äåëà-
þò æèçíü ìíîãèõ ñåìåé íåâûíîñèìîé. À íåêîòîðûå óæå çàáûëè, ÷òî êîãäà-òî
ê íèì â êâàðòèðû ïîñòóïàëà ãîðÿ÷àÿ âîäà. Ïðåçèäåíò âêëþ÷èë â ÷èñëî íàöèî-
íàëüíûõ ïðîåêò, êðàñèâî íàçâàííûé «Äîñòóïíîå è êîìôîðòíîå æèëüå —
ãðàæäàíàì Ðîññèè». Â åãî óñïåõ ìíîãèå íå âåðÿò, ïîòîìó ÷òî íà íàøåé ïàìÿ-
òè óæå áûëè ïðîåêòû òàêîãî ðîäà, íàïðèìåð «Êàæäîé ñåìüå îòäåëüíóþ êâàð-
òèðó ê 2000 ãîäó», íî äåëî íå äâèíóëîñü âïåðåä. Êîðî÷å, îñòðîòà ïðîáëåìû íå
ñíèæàåòñÿ.
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1. ФОН РЕФОРМЫ ЖКХ

ß íå ñïåöèàëèñò ïî ïðîáëåìàì ÆÊÕ. Åäèíñòâåííîå, ÷òî ïîäâèãëî ìåíÿ
íà âûñòóïëåíèå ïî íåñâîéñòâåííîé ìíå òåìå, òàê ýòî óáåæäåíèå â òîì, ÷òî
ðå÷ü èäåò íå îá îòðàñëåâîé ïðîáëåìå, íî î ïðîáëåìå íàöèîíàëüíîãî ìàñøòà-
áà, òðåáóþùåé êîìïëåêñíîãî ðåøåíèÿ. 

Íà÷íó ñ êîíñòàòàöèè íåêîòîðûõ ôàêòîâ. Â 1985 ã. íà îäíîãî æèòåëÿ ïðè-
õîäèëîñü 14,9 êâ. ì æèëîé ïëîùàäè, â 1990 ã. — 16,4, â 1999 ã. — 18,9,
â 2004 ã. — 20,5. Òàêèì îáðàçîì, çà ïîñëåäíèå 20 ëåò îáåñïå÷åííîñòü æèëüåì
âûðîñëà íà 37,6%, ïðè÷åì âûñøèå ïðèðîñòû áûëè â ãîäû ïåðåñòðîéêè
(0,3 êâ. ì â ãîä íà ÷åëîâåêà), ìåíüøå — â ãîäû ðåôîðì (0,28) è ñàìûå ñêðîì-
íûå — â 1999–2004 ãã. (0,24) (Ðîññòàò, 2005, ñ. 230). Ïðè ýòîì íàäî ó÷åñòü
óáûëü íàñåëåíèÿ ïîñëå 1992 ã., êîòîðàÿ íåñêîëüêî ïîâûøàåò îáåñïå÷åííîñòü
(æèëîé ôîíä âûðîñ íà 30,4%). Â 2004 ã. â ãîðîäñêîì æèëîì ôîíäå áûëè îáî-
ðóäîâàíû: âîäîïðîâîäîì 87% êâàðòèð ïðîòèâ 77% â 1985 ã., êàíàëèçàöèåé —
85% ïðîòèâ 75%, öåíòðàëüíûì îòîïëåíèåì — 89% ïðîòèâ 79%, ãîðÿ÷èì âî-
äîñíàáæåíèåì — 78% ïðîòèâ 60% (Ðîññòàò, 2005, ñ. 231).

Ñèòóàöèÿ, êàê ìû âèäèì, âñå ýòè ãîäû â öåëîì õîòü è ìåäëåííî, íî óëó÷øà-
ëàñü. Êîíå÷íî, ýòî «â ñðåäíåì ïî áîëüíèöå». Äàííûå, êîòîðûìè ìû ðàñïîëà-
ãàåì, íå ïîçâîëÿþò â ïîëíîé ìåðå îöåíèòü ðàäèêàëüíî óâåëè÷èâøèåñÿ ðàçëè-
÷èÿ â æèëèùíûõ óñëîâèÿõ ìåæäó áîãàòûìè è áåäíûìè. Ìû ýòî íàáëþäàåì âî-
î÷èþ â Ìîñêâå, äîñòàòî÷íî ñðàâíèòü ýëèòíûå äîìà íà Ïðå÷èñòåíêå è âèëëû
íà Ðóáëåâêå ñ «õðóùåâêàìè» íà Âîëãîãðàäñêîì ïðîñïåêòå èëè èçáàìè â òðè
îêíà, åùå ïîïàäàþùèìèñÿ äàæå â áëèæíåì Ïîäìîñêîâüå. Â ÷èñëåííûõ ïîêà-
çàòåëÿõ îôèöèàëüíîé ñòàòèñòèêè áþäæåòîâ äîìàøíèõ õîçÿéñòâ âñå æå âèäíî,
÷òî â 2004 ã. â íèæíåì êâèíòèëå ïî óðîâíþ äîõîäîâ 41,9% äîìîõîçÿéñòâ èìå-
ëè ìåíüøå 13 êâ. ì íà ÷åëîâåêà, òîãäà êàê â âåðõíåì êâèíòèëå (ñ íàèáîëüøè-
ìè äîõîäàìè) òàêèõ áûëî âñåãî 9,3%. Ñâûøå 30 êâ. ì â íèæíåì êâèíòèëå èìå-
ëè 8,9%, à â âåðõíåì — 35,7% (Ðîññòàò, 2005, ñ. 235). Ýòî äîâîëüíî ñãëàæåí-
íàÿ êàðòèíà. ß äóìàþ, ÷òî äèôôåðåíöèàöèÿ ñåìåé ïî æèëèùíûì óñëîâèÿì,
åñëè åå ïîäâåðãíóòü ñïåöèàëüíîìó èññëåäîâàíèþ, îêàçàëàñü áû áîëåå ãëóáî-
êîé è âûðàçèòåëüíîé. 

Â ïåðèîä ðåôîðì îáúåì æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà óìåíüøèëñÿ. Â 1985 ã.
áûëî ïîñòðîåíî 62,5 ìëí êâ. ì, â 1990 ã. — 61,7. Â 2000 ã. ââîä ñîêðàòèëñÿ äî
30,3 ìëí êâ. ì — ýòî áûë ìèíèìóì. Äàëåå ñòðîèòåëüñòâî ñòàëî ðàñòè, äîñòèã-
íóâ â 2004 ã. 41 ìëí êâ. ì, ò.å. äâóõ òðåòåé îò äîêðèçèñíîãî óðîâíÿ. Ïðè ýòîì
â 1990 ã. çà ñ÷åò ñðåäñòâ íàñåëåíèÿ è æèëèùíûõ êîîïåðàòèâîâ áûëî ïîñòðîå-
íî 14%, à â 2004 ã. — 40,4% âñåãî ââîäà æèëüÿ. Ñðåäíèé ðàçìåð êâàðòèð â
1990 ã. — 59,1 êâ. ì., â 2004 ã. — 86 êâ. ì, à ñòðîÿùèõñÿ çà ñ÷åò ñðåäñòâ íàñå-
ëåíèÿ è êðåäèòîâ — 138,5 êâ. ì (Ðîññòàò, 2005, ñ. 483). Äîëÿ òàêèõ êâàðòèð
âî ââîäå 2004 ã. ñîñòàâëÿëà 24,3%. ßñíî, ÷òî ñîñòîÿòåëüíûå ñåìüè ïîëó÷àþò
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ñåé÷àñ çàìåòíî áîëåå ñóùåñòâåííóþ äîëþ âíîâü ñòðîÿùåãîñÿ æèëüÿ, ÷åì
ïðåæäå. 

Çà ïîñëåäíèå 15 ëåò ïðîèçîøëè êà÷åñòâåííûå ñäâèãè â ñòðóêòóðå ñîáñòâåí-
íîñòè íà æèëüå. Ýòî âèäíî èç òàáëèöû 1.

Таблица 1. Изменения в структуре собственности на жилые помещения в 1990–2004 гг.

Виды собственности
% от общего жилищного фонда

1990 1997 2004

Частная 32,6 51,7 73,5
Государственная 41,7 7,3 5,5
Муниципальная 25,2 31,0 21,6

Источник: Росстат, 2005, с. 231.

Â 1990 ã. â ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íàõîäèëîñü 14,6% æèëîãî ôîíäà â ãîðî-
äàõ è 62,1% — â ñåëüñêîé ìåñòíîñòè. Ýòî áûë ñàìûé áîëüøîé ÷àñòíûé ñåê-
òîð â ñîâåòñêîé ýêîíîìèêå. Â 2004 ã. â ãîðîäàõ äîëÿ ÷àñòíîãî ñåêòîðà óâåëè-
÷èëàñü äî 68,3%, åùå 24,3% ïðèõîäèòñÿ íà ìóíèöèïàëüíóþ ñîáñòâåííîñòü.
Ñ 1990 ã., êîãäà íà÷àëàñü ïðèâàòèçàöèÿ æèëüÿ, äî êîíöà 2004 ã. ïðèâàòèçèðî-
âàíî áîëåå 22 ìëí æèëûõ ïîìåùåíèé — 60% îáùåãî èõ ÷èñëà. Ñåé÷àñ, êîãäà
îáúÿâëåíî î çàâåðøåíèè áåñïëàòíîé ïðèâàòèçàöèè, òûñÿ÷è ëþäåé âûñòðàèâà-
þòñÿ â î÷åðåäè, ÷òîáû íå îïîçäàòü, è Ãîñäóìà çàêîíîäàòåëüíî ðåøàåò âîïðîñ
î ïåðåíîñå ñðîêà çàâåðøåíèÿ ïðèâàòèçàöèè äî 2008 ã. Ïî ëþáûì ìåðêàì ýòî
êîëîññàëüíûå èçìåíåíèÿ. Íà íà÷àëî 2005 ã. îñíîâíûå ôîíäû æèëèùíîãî õî-
çÿéñòâà ñîñòàâëÿëè 7,8 òðëí ðóá., èëè 22,4% ïîëíîé ó÷åòíîé ñòîèìîñòè âñåõ
îñíîâíûõ ôîíäîâ Ðîññèè. Åñëè ó÷åñòü äëÿ ýòèõ óñëîâèé ïîâûøåíèå äîëè ÷àñò-
íîé ñîáñòâåííîñòè â æèëîì ôîíäå (ñ 32,6 äî 73,5%), òî íàñåëåíèå ïîëó÷èëî
â ïðîöåññå áåñïëàòíîé ïðèâàòèçàöèè àêòèâîâ (çà âû÷åòîì îïëà÷åííûõ äîìî-
õîçÿéñòâàìè ââîäîâ ïîñëåäíèõ 10 ëåò) íà ñóììó ïðèìåðíî 1,8–2 òðëí ðóá.
â ñîâðåìåííîé îöåíêå. Ýòè öèôðû, âåðîÿòíî, ñëåäóåò óòî÷íèòü, íî ïîïðàâêè,
äóìàþ, íå ïðåâûñÿò 10–12%. 

Âîò íà òàêîì ôîíå ðàçâåðòûâàëàñü æèëèùíàÿ ðåôîðìà. Â ÷åì æå äåëî, ïî-
÷åìó îíà íå èäåò è ïî÷åìó âûçûâàåò ñòîëü àêòèâíîå ñîïðîòèâëåíèå?

Политическая экономия реформы ЖКХ



2. ОСОБЕННОСТИ ЖИЛИЩНОГО РЫНКА

Îò ïëàíà ê ðûíêó

Ñóòü ðåôîðìû, íàñêîëüêî ÿ ïîíèìàþ, â òîì, ÷òîáû îò ñîâåòñêîãî ïëàíîâî-
ãî è ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî õîçÿéñòâà ïåðåéòè ê ÷àñòíîìó ðûíî÷íîìó.
Ïåðâîå ïðåäîñòàâëÿëî æèëüå áåñïëàòíî, à æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè —
ïî òâåðäûì íèçêèì öåíàì. Îïëàòà òðóäà òîæå áûëà íèçêîé, ðåàëüíàÿ ñòîè-
ìîñòü æèëüÿ è ÆÊÓ íå âõîäèëà â îïëà÷èâàåìóþ çàðïëàòîé ñòîèìîñòü ðàáî÷åé
ñèëû. Ñèìâîëè÷åñêàÿ ïëàòà çà æèëüå, ýëåêòðè÷åñòâî, ãàç, òåïëî äîïîëíÿëàñü
áþäæåòíûìè äîòàöèÿìè, à òàêæå òåì, ÷òî çíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü æèëîãî ôîíäà
è êîììóíàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû íàõîäèëàñü íà ñîäåðæàíèè ïðîìûøëåííûõ
è èíûõ ïðåäïðèÿòèé. Ðåçóëüòàò — íèçêîå êà÷åñòâî îáñëóæèâàíèÿ, êðàéíå ìåä-
ëåííûå òåìïû óëó÷øåíèÿ îáåñïå÷åííîñòè íàñåëåíèÿ æèëüåì. Åñòåñòâåííîå
ñòðåìëåíèå ÷åëîâåêà ê óëó÷øåíèþ ñâîèõ æèëèùíûõ óñëîâèé — îäèí èç ñà-
ìûõ ñèëüíûõ ñòèìóëîâ ê òðóäó è ïðåäïðèèì÷èâîñòè — íàòàëêèâàëîñü íà ïðå-
ïÿòñòâèÿ, ÷àùå âñåãî íåïðåîäîëèìûå.

Ðûíî÷íîå õîçÿéñòâî óñòðîåíî ïî-äðóãîìó. Ñåìüÿ äîëæíà ïëàòèòü çà âñå,
íî è åå äîõîäû äîëæíû áûòü íà óðîâíå, îáåñïå÷èâàþùåì âñå ýëåìåíòû ñòî-
èìîñòè ðàáî÷åé ñèëû. ×òîáû äîì è åãî ñîäåðæàíèå áûëè ïî ñèëàì ñðåäíåé
ñåìüå, íà ðûíêå äîëæíà áûòü êîíêóðåíöèÿ, ïîíóæäàþùàÿ ñòðîèòåëåé è ïî-
ñòàâùèêîâ æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã ïðåäëàãàòü ñâîé òîâàð ñ âûñîêèì
êà÷åñòâîì è ïî äîñòóïíîé öåíå, ðàçóìååòñÿ, äèôôåðåíöèðîâàííîé äëÿ ãðóïï
äîìîõîçÿéñòâ ðàçíîé äîõîäíîñòè. Äëÿ ýòîãî íóæíî äîñòàòî÷íîå ÷èñëî ïî-
ñòàâùèêîâ è èõ ñâîáîäíûé âõîä íà ðûíîê. Â òî æå âðåìÿ óðîâåíü öåí äîë-
æåí ñòèìóëèðîâàòü è ïðèòîê â ñåêòîð èíâåñòèöèé, íåîáõîäèìûõ äëÿ ðàçâè-
òèÿ ìîùíîñòåé è óäîâëåòâîðåíèÿ ñïðîñà. Ðàâíîâåñèå äîñòèãàåòñÿ, åñëè öåíû
ñâîáîäíûå.

Òàêîâà èäåàëüíàÿ êàðòèíêà. Ïåðåõîä ê ðûíêó â ÆÊÕ Ñ. Ëîóâ íàçûâàåò
«òàê íàçûâàåìûì ïåðåõîäîì», ïîòîìó ÷òî è ïðè ïëàíîâîì õîçÿéñòâå â ýòîé
ñôåðå áûëè ðàñïðîñòðàíåíû ðûíî÷íûå îòíîøåíèÿ â ôîðìå îáìåíà æèëüÿ,
«ñàìîñòðîÿ», ïåðåîáîðóäîâàíèÿ ãîñóäàðñòâåííûõ êâàðòèð, õîòÿ â âåñüìà ïðè-
ìèòèâíîé ôîðìå (Lowe, Tsenkova, 2003, ð. XV–XVI). ß áû ñêîðåå íàçâàë ýòî
÷àñòíîé àêòèâíîñòüþ â ÆÊÕ, ÷åì ðûíêîì, òàê êàê ðûíîê ïðåäïîëàãàåò ïîÿâ-
ëåíèå êàêèõ-òî ìåõàíèçìîâ ñàìîðåãóëèðîâàíèÿ, êîòîðûõ òîãäà, êîíå÷íî,
íå áûëî.

Ðûíîê, êàê èçâåñòíî, îáåñïå÷èâàåò îïòèìàëüíîå ðàâíîâåñèå ïðè ñëåäóþ-
ùèõ óñëîâèÿõ: 1) ñîâåðøåííàÿ êîíêóðåíöèÿ; 2) ïîëíîòà ðûíêîâ (íå òîëüêî
æèëüÿ, íî è åãî ñòðàõîâàíèÿ, à òàêæå æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ; íå òîëüêî
ýëåêòðîýíåðãèè, íî è ðåçåðâíûõ ìîùíîñòåé, íåîáõîäèìûõ äëÿ ïîêðûòèÿ ïè-
êîâûõ íàãðóçîê); 3) ñîâåðøåííàÿ èíôîðìàöèÿ (óñòðàíåíèå àñèììåòðèè èí-
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ôîðìàöèè, ïîêóïàòåëü äîëæåí áûòü òàê æå èíôîðìèðîâàí, êàê è ïðîäàâåö).
Ýòî î÷åíü ïðèìåðíàÿ õàðàêòåðèñòèêà ýôôåêòèâíîãî ðûíêà â íåîêëàññè÷åñ-
êîé òåîðèè ðàâíîâåñèÿ. ßñíî, ÷òî â æèçíè âñåãî ýòîãî íåò. Òî÷íåå, íè îäíî
èç óñëîâèé íå âûïîëíÿåòñÿ ïîëíîñòüþ èëè âûïîëíÿåòñÿ â èçâåñòíîé ñòåïåíè.
×åì îíà âûøå, òåì ðûíîê ýôôåêòèâíåé. Íî ñóùåñòâóåò òàêàÿ ñòåïåíü âûïîë-
íåíèÿ ýòèõ óñëîâèé, ïðè÷åì ñðàâíèòåëüíî ëåãêî äîñòèãàåìàÿ, ïðè êîòîðîé ðû-
íî÷íàÿ ñèñòåìà ïðè âñåì ñâîåì íåñîâåðøåíñòâå îêàçûâàåòñÿ ëó÷øå ïëàíîâîé.
Ýòî äîêàçàíî íà ïðàêòèêå. Îäíàêî íàäî ó÷èòûâàòü è íåñîâåðøåíñòâà ðûíêà.

Ñïåöèôè÷åñêèå ñâîéñòâà ðûíêà

Ðûíêîâ ìíîãî, è ó êàæäîãî ñâîè îñîáåííîñòè, êîòîðûå îáóñëîâëèâàþò âîç-
ìîæíûé óðîâåíü åãî ýôôåêòèâíîñòè. Âî-ïåðâûõ, æèëèùå — ýòî íåäâèæè-
ìîñòü, à çíà÷èò òîâàð, êîòîðûé íåëüçÿ èìïîðòèðîâàòü. Ìîæíî, êîíå÷íî,
ïðåäñòàâèòü ñåáå ìàññîâûé ïðèõîä â ñòðàíó èíîñòðàííûõ êîìïàíèé, çàõâàòû-
âàþùèõ æèëèùíûé ðûíîê, íî âåðîÿòíîñòü ýòîãî î÷åíü ìàëà. Ìû âèäèì, ÷òî
èíîñòðàíöåâ èíòåðåñóþò ïðåæäå âñåãî îôèñíûå, òîðãîâûå, ñêëàäñêèå ïîìåùå-
íèÿ, íî íå æèëüå è ÆÊÓ, ãäå îíè ñòîëêíóëèñü áû ñ ìàññîâûì, â áîëüøèíñòâå
ñâîåì íåáîãàòûì, íî ñîöèàëüíî ðèñêîâàííûì ïîòðåáèòåëåì.

Âî-âòîðûõ, æèëüå — ýòî äîðîãîñòîÿùèé òîâàð äëèòåëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ,
ïðèîáðåòåíèå êîòîðîãî ÷àùå âñåãî íåâîçìîæíî çà ñ÷åò òåêóùèõ äîõîäîâ ñå-
ìåé. Îòñþäà íóæäà â êðåäèòîâàíèè è ðîëü àðåíäû.

Â-òðåòüèõ, â ñîâðåìåííûõ ãîðîäàõ ýòî çà÷àñòóþ òîâàð êîëëåêòèâíîãî ïîëü-
çîâàíèÿ: â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå êâàðòèðà ìîæåò áûòü ÷àñòíîé, íî ìíîãèå
íåîáõîäèìûå ýëåìåíòû áëàãîóñòðîéñòâà (ëèôòû, âûâîç ìóñîðà, îõðàíà) íàõî-
äÿòñÿ â îáùåì ïîëüçîâàíèè è äîëæíû îïëà÷èâàòüñÿ âñåìè æèëüöàìè. Îòñþäà
íåîáõîäèìîñòü ñîãëàøåíèé è ñîòðóäíè÷åñòâà ëèáî ïðèíóæäåíèÿ ê èñïîëíå-
íèþ îáÿçàòåëüñòâ.

Â-÷åòâåðòûõ, âàæíåéøèå êîììóíàëüíûå óñëóãè (ãàç, ýëåêòðè÷åñòâî, âîäî-
ñíàáæåíèå, êàíàëèçàöèÿ, îò÷àñòè òåïëîñíàáæåíèå) èìåþò íèçêóþ ýëàñòè÷-
íîñòü ïî öåíå è ÿâëÿþòñÿ ïðîäóêòàìè åñòåñòâåííûõ ìîíîïîëèé, ëîêàëüíûõ
èëè ãëîáàëüíûõ. Êîíêóðåíöèÿ çà èõ ïîñòàâêó êîíêðåòíûì äîìîõîçÿéñòâàì
èëè æèëûì êîìïëåêñàì îêàçûâàåòñÿ íåâîçìîæíîé. Âîçíèêàåò íóæäà â ðåãóëè-
ðîâàíèè öåí èëè ñîçäàíèè ìóíèöèïàëüíûõ ïðåäïðèÿòèé. Äàæå î íåñîâåðøåí-
íîé êîíêóðåíöèè ïîðîé ãîâîðèòü òðóäíî. Êîíòðîëüíûå è ðåãóëèðóþùèå
ôóíêöèè òðåáóþò ó÷àñòèÿ ãîñóäàðñòâåííûõ è ìóíèöèïàëüíûõ îðãàíîâ. Ñëóæà-
ùèå ïîñëåäíèõ òàêæå íóæäàþòñÿ â êîíòðîëå, ÷òîáû èñêëþ÷èòü êîððóïöèþ
è îáåñïå÷èòü íåîáõîäèìîå êà÷åñòâî ïóáëè÷íûõ óñëóã.

Â-ïÿòûõ, ôóíêöèîíèðîâàíèå ïîäîáíûõ èíñòèòóòîâ êîíòðîëÿ âîîáùå ìî-
æåò îêàçàòüñÿ çà ïðåäåëàìè âîçìîæíîñòåé ðûíêà êàê ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõà-
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íèçìà. Åñëè ìû õîòèì èçáåæàòü àäìèíèñòðàòèâíîé èåðàðõèè êîíòðîëüíûõ îð-
ãàíîâ, îáû÷íî áûñòðî ïðèõîäÿùèõ ê âûðîæäåíèþ, ðå÷ü äîëæíà èäòè îá îáùå-
ñòâåííîì, ãðàæäàíñêîì êîíòðîëå. Îòñþäà íóæäà â ñàìîóïðàâëåíèè, â ãðàæ-
äàíñêîé àêòèâíîñòè ÷ëåíîâ òîãî èëè èíîãî ñîîáùåñòâà, ïðåæäå âñåãî íà íèçî-
âîì óðîâíå, ãäå íàõîäèòñÿ ÆÊÕ. Õî÷ó ïîä÷åðêíóòü: ýòà îáùåñòâåííàÿ
ñîñòàâëÿþùàÿ ïðåäñòàâëÿåòñÿ ñïåöèôèêîé ðûíêà ÆÊÕ. Ìû ê íåé åùå âåð-
íåìñÿ.

Ìîæíî ëè âîîáùå ïðè òàêîé ñïåöèôèêå ÆÊÕ ãîâîðèòü î ðûíêå? Ìèðî-
âîé îïûò ïîêàçûâàåò, ÷òî ìîæíî è íóæíî. Òîëüêî ó÷àñòíèêàì ýòîãî ðûíêà
ïðèäåòñÿ âçÿòü íà ñåáÿ îïðåäåëåííîå áðåìÿ. 

Ðûíîê æèëüÿ

Ðûíîê æèëüÿ, âêëþ÷àÿ ñòðîèòåëüñòâî íîâîãî æèëüÿ è îáîðîò âòîðè÷íîãî,
äåéñòâèòåëüíî êîíêóðåíòåí. Íà íåì ìîãóò êîíêóðèðîâàòü ñòðîèòåëüíûå êîì-
ïàíèè, äåâåëîïåðû è ðèýëòîðû, îáû÷íî òîæå ÷àñòíûå êîìïàíèè, ÷àñòíûå ëè-
öà — ïîêóïàòåëè äîìîâ è êâàðòèð, à òàêæå áàíêè è äðóãèå ôèíàíñîâûå îðãà-
íèçàöèè, ïðåäîñòàâëÿþùèå ôèíàíñîâûå ðåñóðñû. Íà ýòîì ðûíêå âûñòóïàþò
ìóíèöèïàëèòåòû è ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû, ÷òî âëå÷åò çà ñîáîé îïàñíîñòü íå-
ðàâíîé êîíêóðåíöèè, åñëè îíè ïðÿìî èñïîëíÿþò ðîëè ïåðå÷èñëåííûõ àãåíòîâ
èëè ÿâëÿþòñÿ áåíåôèöèàðàìè êîìïàíèé, èãðàþùèõ ýòè ðîëè, — ìóíèöèïàëü-
íûå ñòðîèòåëüíûå è äåâåëîïåðñêèå êîìïàíèè, ãîñóäàðñòâåííûå áàíêè.
Â òî æå âðåìÿ ýòè îðãàíû ÿâëÿþòñÿ òàêæå ðåãóëÿòîðàìè ðûíêà, âîâëåêàÿñü ïðè
ýòîì â êîíôëèêòû èíòåðåñîâ. Îíè îáû÷íî èãðàþò ðåøàþùóþ ðîëü â ïðåäîñ-
òàâëåíèè íåêîòîðûõ ðåñóðñîâ: âûäåëåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, êîíòðîëå çà åñ-
òåñòâåííûìè ìîíîïîëèÿìè — ïðåäïðèÿòèÿìè ýëåêòðîýíåðãåòèêè, òåïëî-
è âîäîñíàáæåíèÿ, êàíàëèçàöèè, êîãäà ðå÷ü èäåò î ïîäêëþ÷åíèè âîçâîäèìûõ
äîìîâ ê ñîîòâåòñòâóþùèì èíæåíåðíûì ñåòÿì.

Îäíàêî â öåëîì ïðîáëåìû, óãðîæàþùèå êîíêóðåíöèè íà ýòîì ðûíêå, ñðàâ-
íèòåëüíî ëåãêî ðàçðåøèìû, âî-ïåðâûõ, çàêîíîäàòåëüíî, ïîñðåäñòâîì àíòèìî-
íîïîëüíîé ïîëèòèêè, âî-âòîðûõ — áëàãîäàðÿ îáùåñòâåííîìó êîíòðîëþ.
Îáúÿñíÿåòñÿ ýòî òåì, ÷òî ïåðâè÷íûå àãåíòû (êðîìå âëàñòíûõ ñòðóêòóð) ýòîãî
ðûíêà áîëüøåé ÷àñòüþ êîíñîëèäèðîâàíû è ïðèìåðíî ðàâíû ïî ñèëàì, îòíî-
øåíèÿ ìåæäó íèìè îòíîñèòåëüíî ïðîñòû. Ýòîìó óòâåðæäåíèþ íå ïðîòèâîðå-
÷èò òîò ôàêò, ÷òî ñåãîäíÿ äàííûé ðûíîê ÿâëÿåòñÿ ó íàñ îäíèì èç ñàìûõ êîð-
ðóïöèîííûõ. Â. ßêîâëåâ, ìèíèñòð ðåãèîíàëüíîãî ðàçâèòèÿ, íåäàâíî ïðèçíàë,
÷òî òåíåâûå ôàêòîðû ñîñòàâëÿþò 15–25% ñòîèìîñòè æèëüÿ (Âåäîìîñòè. 2006.
12 àïð.). Íî ñâÿçàíî ýòî êàê ðàç ñ íåêà÷åñòâåííûì çàêîíîäàòåëüíûì ðåãóëèðî-
âàíèåì è îòñóòñòâèåì äåìîêðàòè÷åñêîãî îáùåñòâåííîãî êîíòðîëÿ. Âñå ó÷àñò-
íèêè èãðû óäîâëåòâîðåíû ñëîæèâøèìñÿ ïîðÿäêîì — ðàçóìååòñÿ, êðîìå áóäó-
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ùèõ æèëüöîâ. Îäíàêî îíè-òî â èãðå è íå ó÷àñòâóþò, èëè æå èì îòâåäåíà ðîëü
«çàäíåñêàìåå÷íèêîâ», êîòîðûå âûíóæäåíû ïðèíÿòü ýòîò ïîðÿäîê êàê çàäàí-
íûé, õîòÿ èì ïðåäñòîèò áûòü ïîêóïàòåëÿìè èëè àðåíäàòîðàìè æèëüÿ. Íî ïðî-
èñõîäèò ýòî îáû÷íî ïîòîì, êðîìå ñëó÷àåâ, êîãäà îíè âûñòóïàþò êàê äîëüùè-
êè (âêëàä÷èêè) è èõ ñðåäñòâà ïðèâëåêàþòñÿ óæå íà ñòàäèè ñòðîèòåëüñòâà. Îíè
â áîëüøåé ñòåïåíè, ÷åì îáû÷íûå íàëîãîïëàòåëüùèêè, îïëà÷èâàþò òåíåâûå
ôàêòîðû. 

Ëþáîïûòíî, ÷òî ïîïûòêà çàêîíîäàòåëåé çàùèòèòü èíòåðåñû äîëüùèêîâ
(Çàêîí «Î äîëåâîì ó÷àñòèè â ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè» âñòóïèë â ñèëó 1 àïðåëÿ 2005 ã.) âûçâàëà ïîíà÷àëó
ãíåâ ïîñëåäíèõ, èñêóñíî íàïðàâëÿåìûé ñòðîèòåëÿìè, äåâåëîïåðàìè è áàíêà-
ìè. Êîãäà çàòåÿ íå óäàëàñü, ýòè ó÷àñòíèêè ðûíêà ïîíåñëè ïîòåðè, íî ñ íèìè
è áóäóùèå æèëüöû, ïîòîìó ÷òî íå âñå äåíüãè óäàëîñü âåðíóòü, à ïðåäëîæåíèå
æèëüÿ ñîêðàòèëîñü, è öåíû íà íåãî âûðîñëè. Ñ 1 àïðåëÿ 2005 ã. â òå÷åíèå òðåõ
ìåñÿöåâ íå áûëî çàêëþ÷åíî íè îäíîãî äîãîâîðà î äîëåâîì ó÷àñòèè (Âåäîìîñ-
òè. 2005. 25 èþëÿ). Íî â èòîãå ðûíîê ñòàë çäîðîâåå, à ïðàâà ïðîñòûõ ëþäåé —
áîëåå çàùèùåíû. Ýòîò îïûò ïîêàçûâàåò: ïðîáëåìà ðåøàåìà, íà ýòîì ðûíêå
êîíêóðåíöèÿ åñòü è áóäåò.

Ðûíîê ÆÊÓ. Ðàñïðåäåëåíèå ïðàâ ñîáñòâåííîñòè

Áîëåå ñëîæåí äðóãîé ðûíîê — æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã (ÆÊÓ).
Çäåñü ãëàâíûå èãðîêè — æèëüöû (äîìîõîçÿéñòâà) è èõ êîëëåêòèâû (êîíäîìè-
íèóìû èëè òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ — ÒÑÆ). Èëè æå — âëàäåëü-
öû íåäâèæèìîñòè, ðèýëòîðû è òå æå äåâåëîïåðû, ïðèîáðåòàþùèå äîìà
ñ öåëüþ ñäà÷è èõ â àðåíäó. Îíè — ïîêóïàòåëè óñëóã. Ïðîäàâöû ÆÊÓ — ÷àñò-
íûå, ãîñóäàðñòâåííûå èëè ìóíèöèïàëüíûå êîìïàíèè, èç êîòîðûõ îñíîâíûå —
åñòåñòâåííûå ìîíîïîëèè. Ñòîèìîñòü ãàçà è ýëåêòðîýíåðãèè ñîñòàâëÿåò ëüâè-
íóþ äîëþ ñòîèìîñòè ÆÊÓ, à îíè ïîñòàâëÿþòñÿ ìîíîïîëèñòàìè, çíà÷èò, ðåãó-
ëèðîâàíèå öåí è äåòàëüíàÿ ðåãëàìåíòàöèÿ ýòèõ ðûíêîâ ñòàíîâÿòñÿ íåèçáåæ-
íûìè.

Íåìàëûå ñëîæíîñòè ïðîèñòåêàþò èç ðàñïðåäåëåíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè.
Ñàìàÿ ïðîñòàÿ ñõåìà — äîìà ïðèíàäëåæàò èíäèâèäóàëüíûì ñîáñòâåííèêàì
(äîìîõîçÿéñòâàì). Íî òîãäà, ïîñêîëüêó èõ ìíîãî, íà ðûíêå âîçíèêàåò àñèì-
ìåòðèÿ èíôîðìàöèè, íåðàâåíñòâî ñèë ìåæäó ïîñòàâùèêàìè óñëóã, íåìíîãî-
÷èñëåííûìè è ëåãêî îðãàíèçóåìûìè, è ìíîæåñòâîì ïîêóïàòåëåé óñëóã. Îðãà-
íèçàöèÿ ïîñëåäíèõ â êàêèå-òî ñòðóêòóðû, ñïîñîáíûå îòñòàèâàòü èíòåðåñû
æèëüöîâ, íåîáõîäèìà, íî çàòðóäíåíà. Êîîïåðàòèâû, ÒÑÆ — ôîðìû îðãàíèçà-
öèè äîìîõîçÿéñòâ, îñîáåííî õàðàêòåðíûå äëÿ êîëëåêòèâíîãî æèëîãî ôîíäà —
ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ. Íî ñ íèìè ñâÿçàíû ïðîáëåìû âíóòðåííåé îðãàíèçà-
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öèè — óïðàâëåíèÿ, êîíòðîëÿ, ìîòèâàöèè ó÷àñòèÿ æèëüöîâ â êîëëåêòèâíûõ
äåéñòâèÿõ, ñþäà æå îòíåñåì è ïðîáëåìó «áåçáèëåòíèêà»: êòî-òî âñåãäà õî÷åò
«ïðîåõàòü» çà ñ÷åò áîëåå àêòèâíûõ è äèñöèïëèíèðîâàííûõ ÷ëåíîâ êîëëåêòè-
âà. Ïðîùå, åñëè åñòü ñîáñòâåííèê äîìà, à æèëüöû — àðåíäàòîðû, òîãäà ïåð-
âûé áåðåò íà ñåáÿ ôóíêöèè ïîêóïàòåëÿ ÆÊÓ, à îòíîøåíèÿ ñ æèëüöàìè ðåãó-
ëèðóþòñÿ àðåíäíûìè êîíòðàêòàìè.

Åùå îäèí âàðèàíò — ñîáñòâåííèêîì ÿâëÿåòñÿ ìóíèöèïàëèòåò. Â ñðàâíå-
íèè ñ ÷àñòíûì ñîáñòâåííèêîì åãî ìîòèâàöèè ê ýôôåêòèâíîé äåÿòåëüíîñòè îñ-
ëàáëåíû, äà è äëÿ æèëüöîâ îí ìåíåå äîñòóïåí. Ëþäÿì ïðèõîäèòñÿ ñòàëêèâàòü-
ñÿ ñ òåì, ÷òî ìóíèöèïàëüíîå ïðåäïðèÿòèå, êîòîðîå, êàçàëîñü áû, íè÷åì íå îò-
ëè÷àåòñÿ îò ÷àñòíîé êîìïàíèè, îêàçûâàåòñÿ ëèøü îäíèì èç çâåíüåâ èåðàðõèè,
ïî ñòóïåíÿì êîòîðîé ðàñïðåäåëÿþòñÿ íå òîëüêî ïîëíîìî÷èÿ, íî è îòâåòñòâåí-
íîñòü. Â ýòîì ñëó÷àå æèëüöàì òðóäíåå îòñòàèâàòü ñâîè ïðàâà.

2. Особенности жилищного рынка



3. МЕЖДУНАРОДНЫЙ ОПЫТ

Ñêàíäèíàâèÿ

Ðàñïðåäåëåííûå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ ñîç-
äàþò òðóäíîñòè äëÿ ýôôåêòèâíîãî ðûíêà, ëèáî ïðèâîäÿ ê íåðàâíûì óñëîâèÿì
êîíêóðåíöèè è âçàèìîîòíîøåíèé ñ ïîñòàâùèêàìè ÆÊÓ, ëèáî óñëîæíÿÿ êî-
îðäèíàöèþ äåéñòâèé äîìîõîçÿéñòâ. Ýòî íå ñâÿçàíî ñ ðîññèéñêîé ñïåöèôèêîé,
÷òî õîðîøî âèäíî íà ïðèìåðå ñêàíäèíàâñêèõ ñòðàí, êîòîðûå ñ÷èòàþòñÿ âåñü-
ìà èíäèâèäóàëèñòè÷íûìè è â òî æå âðåìÿ îáðàçöîâûìè ïî óðîâíþ ðàçâèòèÿ
ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà. Â òàáëèöå 2 ïðèâåäåíû äàííûå î ðàñïðåäåëåíèè æè-
ëîãî ôîíäà ïî ôîðìàì ñîáñòâåííîñòè â ïÿòè ñêàíäèíàâñêèõ ñòðàíàõ.

Таблица 2. Распределение жилого фонда по категориям собственности в скандинавских
странах

Страна Виды собственности

Индивидуальные Непрямая, Частные Обществен! Муниципаль! Другие

домохозяйства коллективная прибыльные ный сектор, ный  сектор,

(прямая собственность) собственность компании наем или социаль! 

ный наем

Дания 51 6 19 20 1 5
Норвегия 63 14 18 18 4 —
Швеция* 38 6 17 23 23 6
Финляндия 64 — 15 17 11 4
Исландия 81 5 10 10 3 —

* Оценка.
Источник: Lujanen, 2004, р. 49, 58.

Ìû âèäèì, ÷òî ïðåîáëàäàåò ïðÿìàÿ ñîáñòâåííîñòü äîìîõîçÿéñòâ íà æèëüå.
Íî ïðè ýòîì â Èñëàíäèè (ñ 1959 ã.), Äàíèè (ñ 1966 ã.) è Íîðâåãèè (ñ 1983 ã.) ñóùå-
ñòâóþò ÷àñòíûå êâàðòèðû â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ, à â Øâåöèè è Ôèíëÿíäèè —
íåò. Â Ôèíëÿíäèè äîëÿ ïàéùèêà â êîíäîìèíèóìå èëè â àêöèîíåðíîì êàïèòàëå
ïðèðàâíèâàåòñÿ ê ïðÿìîé ñîáñòâåííîñòè, íî îíà îáóñëîâëåíà ó÷àñòèåì â îáùåé
íåïðÿìîé ñîáñòâåííîñòè. Â Øâåöèè ýòîãî ïðèðàâíèâàíèÿ íåò, è ïîýòîìó äîëÿ
ïðÿìîé ñîáñòâåííîñòè íèæå. Íî çàòî çäåñü ñàìûå çíà÷èòåëüíûå äîëè íåïðÿìîé
è îáùåñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè. Â Íîðâåãèè ÷àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü íà êâàðòèðû
ïðèçíàåòñÿ â ðàìêàõ ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòè (joint ownership) êàê åå ÷àñòü,
à â Äàíèè è Èñëàíäèè ÷àñòíûå êâàðòèðû íå ïðèçíàþòñÿ íåçàâèñèìîé ñîáñòâåí-
íîñòüþ. Âî âñåõ ñòðàíàõ ñîáñòâåííèêè êâàðòèð â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ ïî çà-
êîíó îáðåìåíåíû îáÿçàòåëüñòâàìè, âûòåêàþùèìè èç èõ ïîëîæåíèÿ â äîìå
(Lujanen, 2004, ð. 58–60). Ñàìà ïî ñåáå ïåñòðîòà çàêîíîäàòåëüñòâà è åãî ÷àñòûå èç-
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ìåíåíèÿ ãîâîðÿò î ñëîæíîñòè ñîâìåùåíèÿ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðû
è óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì. Â ëþáîì ñëó÷àå æèëüöû êâàðòèðû íå ìî-
ãóò âñòóïàòü ïî îòäåëüíîñòè âî âçàèìîîòíîøåíèÿ ñ ïîñòàâùèêàìè ÆÊÓ.

Ìû òàêæå âèäèì, ÷òî â Øâåöèè âåñü æèëîé ôîíä, îòíîñÿùèéñÿ ê îáùåñò-
âåííîìó èëè ñîöèàëüíîìó æèëüþ, íàõîäèòñÿ â ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè,
íî â äðóãèõ ñòðàíàõ äîëÿ åå íàìíîãî ìåíüøå. Â Äàíèè ýòî îáóñëîâëåíî òåì, ÷òî
çäåñü ðàñïðîñòðàíåíû ïðèáûëüíûå êîìïàíèè, íå ïðèíàäëåæàùèå ìóíèöèïàëè-
òåòàì, íî íàõîäÿùèåñÿ â ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòè äîìîõîçÿéñòâ — àðåíäàòî-
ðîâ. Ïðè ýòîì ìóíèöèïàëèòåòû èìåþò ïðàâî âûáðàòü äî 25% àðåíäàòîðîâ, ïîñ-
êîëüêó îíè ó÷àñòâóþò â ôèíàíñèðîâàíèè äåÿòåëüíîñòè ýòèõ êîìïàíèé
(Lujanen, 2004, ð. 49). Ýòî ïîõîæå íà àêöèîíåðíûå îáùåñòâà èëè êîíäîìèíèó-
ìû â Ôèíëÿíäèè. Â Íîðâåãèè è Èñëàíäèè ðàñïðîñòðàíåíû æèëèùíûå êîîïå-
ðàòèâû, òàêæå îïåêàåìûå ìóíèöèïàëèòåòîì â ðàçíûõ ôîðìàõ, íî áåç ó÷àñòèÿ
â ñîáñòâåííîñòè. Ïî ñòðàíàì äîëÿ òàêèõ íåêîììåð÷åñêèõ êîìïàíèé êîëåáëåò-
ñÿ îò 19% â Äàíèè è 6% â Ôèíëÿíäèè äî 1% â Íîðâåãèè è Èñëàíäèè è äî íóëÿ
â Øâåöèè. Ñòîèò îáðàòèòü âíèìàíèå íà áëèçîñòü ýòîé ôîðìû ê íåïðÿìîé
ñîáñòâåííîñòè. Â àðåíäóåìîì æèëüå æèâóò ìåíåå 20% ñêàíäèíàâîâ. Îùóùàåò-
ñÿ òÿãîòåíèå ê ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè, õîòÿ è ñ îáðåìåíåíèÿìè, ïîòîìó ÷òî
â ãîðîäàõ ýêîíîìè÷åñêè âûãîäíî æèòü â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ. Â èòîãå ïî-
ëó÷àåòñÿ âåñüìà ñóùåñòâåííûé âåñ ðàñïðåäåëåííûõ ôîðì ñîáñòâåííîñòè, â êî-
òîðûõ äëÿ æèëüöîâ ñíèæàþòñÿ ðèñêè, íî èçäåðæêè è êà÷åñòâî óñëóã ïîäâåðæå-
íû íåãàòèâíûì ìîòèâàöèÿì, âïðî÷åì, â ýòèõ ñòðàíàõ íå ñòîëü îùóòèìûì. 

Â ñêàíäèíàâñêèõ ñòðàíàõ ñî÷åòàþòñÿ ñèëüíûé äåìîêðàòè÷åñêèé îáùåñò-
âåííûé êîíòðîëü, îñóùåñòâëÿåìûé ðàçâèòûì ãðàæäàíñêèì îáùåñòâîì, ýô-
ôåêòèâíàÿ áþðîêðàòèÿ, ñîãëàñèå íàñåëåíèÿ íà âûñîêèå íàëîãè ðàäè ïîëó÷å-
íèÿ âûñîêèõ ñîöèàëüíûõ òðàíñôåðòîâ è ïóáëè÷íûõ óñëóã. Â ýòèõ óñëîâèÿõ
ó÷àñòèå ãîñóäàðñòâà è ìóíèöèïàëèòåòîâ â ðåãóëèðîâàíèè ñôåðû ÆÊÕ ìîæåò
áûòü áîëåå çíà÷èòåëüíûì, à òðåáîâàíèÿ ê êîíêóðåíöèè — ïîíèæåííûìè.
Èíà÷å ãîâîðÿ, ýêîíîìè÷åñêàÿ êîíêóðåíöèÿ îò÷àñòè çàìåùàåòñÿ îáùåñòâåí-
íûì êîíòðîëåì è ïîëèòè÷åñêîé êîíêóðåíöèåé.

Â ñòðàíàõ, ãäå òàêîãî êîìïëåêñà áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèé íåò, êîíêóðåíöèÿ
íà ðûíêå ÆÊÓ äîëæíà áûòü ñóùåñòâåííî ñèëüíåå. Èëè åå ïðèäåòñÿ çàìåíÿòü
ãîñðåãóëèðîâàíèåì, ñî âñåìè åãî íåãàòèâíûìè ïîñëåäñòâèÿìè. 

Îïûò ÑØÀ

Ñóùåñòâåííî îòëè÷åí îò ñêàíäèíàâñêèõ ñòðàí æèëèùíûé ðûíîê ÑØÀ.
Ãëàâíîå îòëè÷èå ñîñòîèò â òîì, ÷òî çäåñü àáñîëþòíî ïðåîáëàäàþò äâà òèïà
ñîáñòâåííîñòè è äâà òèïà æèëüöîâ ñ ÷åòêî îïðåäåëåííûìè è íåðàçìûòûìè
ïðàâàìè ñîáñòâåííîñòè: ñîáñòâåííèêè äîìîâ (ñåìüè, â íèõ ïðîæèâàþùèå) èëè
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êîììåð÷åñêè ïðèáûëüíûå êîìïàíèè, ñäàþùèå êâàðòèðû â äîõîäíûõ äîìàõ
â àðåíäó; ñîîòâåòñòâåííî, æèëüöû — ëèáî ñîáñòâåííèêè, ëèáî àðåíäàòîðû.
Íèæå â òàáëèöå 3 ïðèâåäåíû äàííûå, õàðàêòåðèçóþùèå ñòðóêòóðó ñîáñòâåí-
íîñòè íà æèëüå è ðàññåëåíèÿ äîìîõîçÿéñòâ â ÑØÀ. 

Таблица 3. Динамика структуры собственности на жилье и расселения домохозяйств в США

1950 1960 1970 1980 1989 1997

Домовладельцы 
(собственники домов — жильцы),
тыс. 23,560 32,796 39,885 52,516 59,916 68,838
% 55 62 63 66 64 66
Арендаторы,
тыс. 19,266 20,288 23,565 27,566 33,767 34,896
% 45 38 37 34 36 34
Арендаторы в домах публичной 
собственности,
тыс. – 478 894 1,196 2,466 1,860
% – 0,9 1,4 1,5 2,6 1,8
Прочие арендаторы, получающие 
субсидии,
тыс. – – 102 1,813 2,594 4,375
% – – 0,2 2,3 2,8 4,2

Источник: Green, Malpezzi, 2003, р. 13.

Ìû âèäèì, âî-ïåðâûõ, ÷òî 2/3 äîìîõîçÿéñòâ îäíîâðåìåííî ÿâëÿþòñÿ äî-
ìîâëàäåëüöàìè. Âî âòîðîé ïîëîâèíå XX âåêà, òî÷íåå, ìåæäó ïÿòèäåñÿòûìè
è âîñüìèäåñÿòûìè ãîäàìè ïðîèçîøëî ðåçêîå óâåëè÷åíèå äîëè ñåìåé, ïðîæè-
âàþùèõ â ñîáñòâåííûõ äîìàõ. Ýòî, â ÷àñòíîñòè, ñëåäñòâèå ðåàëèçàöèè ìàñø-
òàáíîé íàöèîíàëüíîé ïðîãðàììû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ èíäèâèäóàëüíîãî
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ïîä óïðàâëåíèåì ôåäåðàëüíîãî àãåíòñòâà «Ôýííè
Ìýé», êîòîðàÿ â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè èçìåíèëà ëèöî Àìåðèêè.

Âî-âòîðûõ, åñòü íåáîëüøîé ñåêòîð ñîöèàëüíîãî æèëüÿ, âèäèìî, â ñîáñòâåí-
íîñòè ìóíèöèïàëèòåòîâ èëè ãðàôñòâ, íî ÷èñëî ñåìåé, æèâóùèõ â ýòîì ñåêòîðå,
íåâåëèêî è îòíîñèòåëüíî ñîêðàùàåòñÿ. Åñòü èíûå ñóáñèäèðóåìûå àðåíäàòîðû,
èõ ÷èñëî ðàñòåò, íî, ïîëàãàþ, ÷òî ýòî ñåìüè, ïîëó÷àþùèå ñóáñèäèè ïî ôåäå-
ðàëüíûì èëè ìåñòíûì ïðîãðàììàì â ôîðìå ñåðòèôèêàòîâ èëè âàó÷åðîâ äëÿ
îïëàòû àðåíäû. Âñåãî äîìîõîçÿéñòâ, íå ïîëíîñòüþ æèâóùèõ ïî ïðàâèëàì ðûí-
êà, â 1997 ã. áûëî 6%. Íî íàäî ó÷åñòü, ÷òî åùå åñòü íåïðÿìûå ñóáñèäèè, ïðåæ-
äå âñåãî ÷åðåç íàëîãîâûå ëüãîòû (Green, Malpezzi, 2003, ð. 13, 80, 86).

Â-òðåòüèõ, â ÑØÀ æèëèùíûé ðûíîê ãîðàçäî áîëåå êîíêóðåíòåí, ÷åì â Ñêàí-
äèíàâèè è äðóãèõ ñòðàíàõ Åâðîïû. Òå æå àâòîðû îòìå÷àþò, ÷òî âåñü ñåêòîð ÷àñò-
íûõ äîìîâëàäåíèé óïðàâëÿåòñÿ ÷àñòíûìè êîíòðàêòàìè ñ îãðàíè÷åííûì ãîñóäàð-
ñòâåííûì èëè ìóíèöèïàëüíûì ðåãóëèðîâàíèåì. Ìåñòíûå îðãàíû ÷àñòè÷íî èëè
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ïîëíîñòüþ ðåãóëèðóþò àðåíäíóþ ïëàòó â 200 ãîðîäàõ ÑØÀ, áîëüøåé ÷àñòüþ
â øòàòàõ Íüþ-Éîðê, Íüþ-Äæåðñè è Êàëèôîðíèÿ. Ýòî ðåãóëèðîâàíèå öåí
íà æèëüå îõâàòûâàåò â îáùåé ñëîæíîñòè 10% âñåõ ñåìåé, àðåíäóþùèõ æèëüå,
è ïðèìåðíî 4% æèëîãî ôîíäà, ñäàâàåìîãî â àðåíäó (Green, Malpezzi, 2003, ð. 13).
Ðåãóëèðóþòñÿ òàêæå òàðèôû åñòåñòâåííûõ ìîíîïîëèé (ìû ýòî çíàåì ïî ýíåðãå-
òè÷åñêîìó êðèçèñó â Êàëèôîðíèè), à òàêæå èñïîëüçîâàíèå çåìëè (Ibid).

Äîáàâèì ê ñêàçàííîìó, ÷òî â ÑØÀ ïðèíÿò, ïî âûðàæåíèþ Õîðñòà Çèáåð-
òà (Çèáåðò, 2005, ñ. 216), êîíêóðåíòíûé ôåäåðàëèçì — íàëîãè ñàìîñòîÿòåëü-
íî óñòàíàâëèâàþò ôåäåðàöèÿ, øòàòû è ìåñòíûå âëàñòè. Áþäæåòû èõ íåçàâèñè-
ìû, èíñòèòóòû ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà, ïîæàëóé, ñëàáåå, ÷åì â Ñêàíäèíàâèè,
íî òîæå âïîëíå ðàáîòîñïîñîáíû. 

Ïðîåêòû óïðàâëåíèÿ âîäîñíàáæåíèåì êàê ïðèìåð 
îïûòà ðàçâèâàþùèõñÿ ñòðàí

Ïîñìîòðèì íà îïûò ìåíåå ðàçâèòûõ ñòðàí, èñïîëüçóÿ ðàáîòó Áþðî ýêîíîìè÷åñ-
êîãî àíàëèçà (ÁÝÀ), âûïîëíåííóþ ïî ìàòåðèàëàì ïðîåêòà Âñåìèðíîãî áàíêà
ïî ñîâåðøåíñòâîâàíèþ ñèñòåì âîäîñíàáæåíèÿ â ðÿäå ðàçâèâàþùèõñÿ ñòðàí
(ÁÝÀ-1). Ýòè ïðîåêòû, îñóùåñòâëåííûå â Ñàíòüÿãî äå ×èëè, Ìåõèêî, Áóýíîñ-Àé-
ðåñå, Àáèäæàíå (Áåðåã Ñëîíîâîé Êîñòè), Èçìèòå (Òóðöèÿ) è ðÿäå äðóãèõ ãîðîäîâ,
íå èìåëè öåëüþ ââåäåíèå ðûíêà èëè óñèëåíèå êîíêóðåíöèè. Èõ çàäà÷à ñîñòîÿëà
â òîì, ÷òîáû óëó÷øèòü îðãàíèçàöèþ âîäîñíàáæåíèÿ, â òîì ÷èñëå çà ñ÷åò ïðèâëå÷å-
íèÿ ÷àñòíûõ èíâåñòèöèé, âêëþ÷àÿ ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîå ïàðòíåðñòâî, ïðè÷åì
â íåáëàãîïðèÿòíûõ èíñòèòóöèîíàëüíûõ óñëîâèÿõ. Ýòî îñîáåííî âàæíî ïîä÷åðê-
íóòü, òàê êàê èíñòèòóòû — ÷àñòü ãðàæäàíñêîãî êîíòðîëÿ è åãî ïðåäïîñûëêà. Îñî-
áîå çíà÷åíèå èìåþò ïðàâîâûå è ñóäåáíûå, à òàêæå ðåãóëÿòîðíûå è ïîëèòè÷åñêèå
èíñòèòóòû, íåôîðìàëüíûå íîðìû, áîðüáà ñîöèàëüíûõ èíòåðåñîâ (ÁÝÀ-1, ñ. 69).
Èç øåñòè ñòðàí, ãäå îñóùåñòâëÿëèñü ïðîåêòû, òîëüêî â ×èëè ìîæíî áûëî ãîâîðèòü
î íåçàâèñèìîñòè ñóäà â ñìûñëå åãî ñïîñîáíîñòè âûíîñèòü ðåøåíèÿ ïðîòèâ âëàñòè
â ïîëüçó ÷àñòíûõ êîìïàíèé. Òîëüêî òàì çàêîí ïðåäîñòàâëÿë ïðàâî ïîñëåäíèì îò-
êëþ÷àòü íåïëàòåëüùèêîâ, è îí èñïîëíÿëñÿ. Â Ìåõèêî è Êîíàêðè (Ãâèíåÿ) îòêëþ-
÷åíèå çà íåïëàòåæè çàïðåùàëîñü, â ðåçóëüòàòå ñîáèðàåìîñòü ïëàòåæåé ñîñòàâëÿëà â
1996 ã. 64–68%. Â Áóýíîñ-Àéðåñå è Ëèìå çàêîí ïðåäóñìàòðèâàë ïðàâî îòêëþ÷åíèÿ
çà íåïëàòåæè, íî ïëîõî èñïîëíÿëñÿ. Ñ ó÷åòîì ýòîãî êîíòðàêòû äàæå ïðåäóñìàòðè-
âàëè ìåæäóíàðîäíûé àðáèòðàæ, íî âåäü ïî êàæäîìó ïîâîäó òóäà íå ïîáåæèøü...

×òî êàñàåòñÿ ðåãóëÿòîðíûõ è ïîëèòè÷åñêèõ ôàêòîðîâ, òî â Ìåõèêî êîíò-
ðîëü çà ðàáîòîé ÷àñòíîé êîìïàíèè, ñ êîòîðîé áûë çàêëþ÷åí êîíòðàêò
íà óïðàâëåíèå âîäîñíàáæåíèåì, îñóùåñòâëÿëñÿ ñ ïîìîùüþ 18 ïîäðàçäåëåíèé
ìóíèöèïàëèòåòà, çàòî îðãàí, íàáëþäàâøèé çà èñïîëíåíèåì ìåæäóíàðîäíîãî
êîíòðàêòà, ñîñòîÿë èç ÷ëåíîâ îäíîé ïîëèòè÷åñêîé ïàðòèè. Êàê è ñëåäîâàëî
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îæèäàòü, îïûò ãîñóäàðñòâåííî-÷àñòíîãî ïàðòíåðñòâà â ýòîì ñëó÷àå îêàçàëñÿ
îòðèöàòåëüíûì (ÁÝÀ-1, ñ. 70–71). Ýòî êîå-÷òî íàïîìèíàåò, íå ïðàâäà ëè?

Ñòîëêíîâåíèå ñîöèàëüíûõ èíòåðåñîâ âñþäó îäíîòèïíî: ÷àñòíàÿ êîìïàíèÿ
äîëæíà ïîëó÷àòü ïðèáûëü, ó÷èòûâàÿ â òàðèôàõ ðèñêè íåïëàòåæåé è îáÿçàòåëüñòâà
ïî èíâåñòèöèÿì, ëèáî ÷àñòü èíâåñòèöèé äîëæíû áðàòü íà ñåáÿ âëàñòè. Íî íàñåëå-
íèå, îñîáåííî ìåíåå ñîñòîÿòåëüíûå ñëîè, àêòèâíî âîçðàæàåò ïðîòèâ ðîñòà òàðè-
ôîâ. Ïîëèòèêè ïðèâëåêàþò èçáèðàòåëåé, âûñòóïàÿ ïðîòèâ ïîâûøåíèÿ òàðèôîâ
äî ðàçóìíûõ ñ òî÷êè çðåíèÿ áèçíåñà ðàçìåðîâ. Â Áóýíîñ-Àéðåñå ïîäêëþ÷åíèå
ê ãîðîäñêîìó âîäîñíàáæåíèþ áåäíûõ ðàéîíîâ ñîïðîâîæäàëîñü áóíòàìè, è â êî-
íå÷íîì ñ÷åòå êîìïàíèÿ, ïîëó÷èâøàÿ êîíöåññèþ, âûíóæäåíà áûëà â îäíîì
èç ðàéîíîâ óñòàíîâèòü òàðèô â 10 ðàç íèæå, ÷åì ñðåäíèé (ÁÝÀ-1, ñ. 74).

È âñå æå ýòî âåñüìà ñïåöèôè÷åñêèé, íî ðûíîê. Åñòåñòâåííîé êîíêóðåíöèè
çà÷àñòóþ íå ïîëó÷àåòñÿ, ïîýòîìó ãîñóäàðñòâî è ìåñòíûå âëàñòè îáÿçàíû ñòè-
ìóëèðîâàòü êâàçèêîíêóðåíöèþ. Ýòî ïðåæäå âñåãî äîñòèãàåòñÿ óñòðàíåíèåì
áàðüåðîâ âõîäà íà ðûíîê, èíòåðíàëèçàöèåé âíåøíèõ ýôôåêòîâ, ñíèæåíèåì
óðîâíÿ èíôîðìàöèîííîé àñèììåòðèè. Åñëè íåëüçÿ äîñòè÷ü ñîâåðøåííîé êîí-
êóðåíöèè, òî íàäî ñîçäàòü óñëîâèÿ ñîñòÿçàòåëüíîñòè, «ðàáîòàþùåé êîíêóðåí-
öèè» (ÁÝÀ-2, ñ. 215), êâàçèêîíêóðåíöèè.

Âî-ïåðâûõ, äîâîëüíî øèðîêàÿ ãàììà ðûíêîâ ÆÊÓ ìîæåò áûòü êîíêóðåíò-
íîé, â òîì ÷èñëå: 1) ñîáñòâåííî æèëèùíîå õîçÿéñòâî, ñîäåðæàíèå æèëîãî
ôîíäà; 2) áëàãîóñòðîéñòâî, âêëþ÷àÿ äîðîãè, îçåëåíåíèå, ñàíèòàðíóþ î÷èñòêó,
óòèëèçàöèþ îòõîäîâ; 3) áûòîâîå îáñëóæèâàíèå. Â ñóùíîñòè, òîëüêî ÷àñòü îä-
íîé èç ÷åòûðåõ ïîäîòðàñëåé ÆÊÕ êàê âèäà äåÿòåëüíîñòè ñîñòîèò èç åñòåñò-
âåííûõ ìîíîïîëèé â ñôåðå ðåñóðñîñíàáæåíèÿ: ãàç, ýëåêòðè÷åñòâî, âîäîñíàá-
æåíèå è âîäîîòâåäåíèå (êàíàëèçàöèÿ). Óæå òåïëîñíàáæåíèå ïðåäïîëàãàåò
êîíêóðåíöèþ ìåæäó àâòîíîìíûì è öåíòðàëèçîâàííûì âàðèàíòàìè. Ðåôîðìà
â ýëåêòðîýíåðãåòèêå, åñëè îíà áóäåò âñå æå ïðîâåäåíà, òàêæå ïðåäîñòàâèò âû-
áîð ïîòðåáèòåëþ, õîòÿ ó ðûíêà ýëåêòðîýíåðãåòèêè ìíîãî ñõîäíûõ ñâîéñòâ
ñ ðûíêîì ÆÊÕ. Ðûíîê ãàçà â êîíå÷íîì ñ÷åòå òîæå ìîæåò áûòü êîíêóðåíò-
íûì, õîòÿ ïîêà ïîçèòèâíàÿ ïåðñïåêòèâà íå ïðîñìàòðèâàåòñÿ. 

Îïèñàííûé îïûò ïðîåêòîâ âîäîñíàáæåíèÿ, â ñóùíîñòè, åñòü ïîïûòêà ñî-
çäàíèÿ óñëîâèé òàêîé ðàáîòàþùåé êîíêóðåíöèè. Ïóñòü êîìïàíèÿ, ïîëó÷èâ-
øàÿ êîíöåññèþ íà âîäîñíàáæåíèå, íà ïåðèîä äåéñòâèÿ êîíòðàêòà îêàçûâàåòñÿ
ìîíîïîëèñòîì, íî âîçíèêàåò îáñòàíîâêà ïîòåíöèàëüíîé êîíêóðåíöèè: åñëè
êîíòðàêò íå âûïîëíÿåòñÿ èëè âûïîëíÿòñÿ ïëîõî, åñëè êîìïàíèÿ äåìîíñòðèðó-
åò îïïîðòóíèñòè÷åñêîå ïîâåäåíèå, òî åå ìîãóò ñìåíèòü. Ïðàâäà, íå èñêëþ÷åí
è åå ñãîâîð ñ ÷èíîâíèêàìè ìóíèöèïàëèòåòà. Íî òóò ìû âîçâðàùàåìñÿ ê òîé
ìûñëè, ÷òî áåç îáùåñòâåííîãî êîíòðîëÿ íà ýòîì ðûíêå íå îáîéòèñü. Òî÷íî òàê
æå íå èçáåæàòü ïðîáëåìû êîíñîëèäàöèè ñîáñòâåííîñòè èëè æèëüöîâ, äîìîõî-
çÿéñòâ â êàêèå-òî ôîðìû ñàìîîðãàíèçàöèè, ÷òîáû îíè ìîãëè çàíÿòü ðàâíî-
ïðàâíûå ïîçèöèè íà ðûíêå â êà÷åñòâå ïîêóïàòåëåé ÆÊÓ.
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4. РЕФОРМА ЖКХ В СТРАНАХ С ПЕРЕХОДНОЙ ЭКОНОМИКОЙ

Ðàçóìååòñÿ, íàì èíòåðåñíî ñðàâíèòü ïðîèñõîäÿùåå ó íàñ ñî ñòðàíàìè, òàê-
æå ïåðåõîäÿùèìè ê ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå. Â ýòîé ÷àñòè ìû áóäåì îïèðàòüñÿ
íà êíèãó Lowe, Tsenkova (2003), ñîäåðæàùóþ ðÿä èíòåðåñíûõ ñòàòåé ïî æè-
ëèùíûì ðåôîðìàì â ñòðàíàõ Öåíòðàëüíîé è Âîñòî÷íîé Åâðîïû (ÖÂÅ). Ó ìå-
íÿ íå áûëî âîçìîæíîñòè âûÿñíèòü âñå âàæíûå âîïðîñû, òàêèå, íàïðèìåð, êàê
âîñïðèÿòèå æèëüöàìè êîíäîìèíèìóìîâ, âëèÿíèå ñòåïåíè ðàñïðîñòðàíåíèÿ
ðàñïðåäåëåííûõ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè èëè óðîâíÿ êîíêóðåíöèè íà ðûíêå ÆÊÓ,
íî äâà âîïðîñà ñòîèò ðàññìîòðåòü — ýòî ïðèâàòèçàöèÿ è äåðåãóëèðîâàíèå æè-
ëèùíîãî ðûíêà.

Ïðèâàòèçàöèÿ

Èñõîäíûé ïóíêò ñîñòîèò â òîì, ÷òî âî âñåõ «ïåðåõîäíûõ» ñòðàíàõ ïðèâà-
òèçàöèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî æèëüÿ, êàê è â Ðîññèè, áûëà ïåðâûì øàãîì. Â òàá-
ëèöå 4 íèæå ìû âèäèì èçìåíåíèÿ â ñòðóêòóðå ñîáñòâåííîñòè æèëîãî ôîíäà
ìåæäó 1990 è 1994 ãã., êîãäà ïîñëå ðåâîëþöèé 1989 ã. ïðîèñõîäèëè îñíîâíûå
ðûíî÷íûå ðåôîðìû.

Таблица 4. Структура собственности на жилье в странах Центральной и Восточной Европы
в 1990–1994 гг. (%)

Страна Государственная Частная Собственное Другое 

и муниципальная аренда жилье 

собственность

1990 1994 1990 1994 1990 1994 1990 1994

Чехия 29,6 27,6 0,9 4,7 40,3 42,2 29,2 25,5
Венгрия 22,0 13,0 0,5 1,0 77,5 86,0 0,0 0,0
Польша 29,7 25,4 5,2 5,2 40,2 41,7 24,9 27,7
Словакия 27,3 26,0 0,0 0,5 50,2 51,6 22,5 21,9
Словения 31,2 8,9 3,0 3,4 65,4 87,7 0,0 0,0
Всего Центр. Европа 28,2 23,1 3,0 3,9 48,5 52,0 20,3 21,0
Албания 35,4 2,0 0,0 0,0 64,6 98,0 0,0 0,0
Болгария 6,6 6,8 1,5 3,2 91,7 89,7 0,2 0,3
Хорватия 25,5 10,5 н\д 3,7 69,6 84,5 1,9 1,2
Румыния 21,1 7,8 1,0 3,0 76,1 88,9 1,8 0,4
Всего ЮгоCВост. Европа 18,7 7,6 1,1 3,1 78,7 89,1 1,7 0,5
Всего 27,0 18,6 2,1 3,8 56,0 64,2 14,9 13,4

Источник: Lowe, Tsenkova, 2003, р. 127.
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Ìû âèäèì, ÷òî âî âñåõ ýòèõ ñòðàíàõ è äî ðåôîðìû îñíîâíàÿ ÷àñòü æèëîãî
ôîíäà ïðèõîäèëàñü íà ñîáñòâåííîå æèëüå. Â Áîëãàðèè îíî âîîáùå äîìèíèðî-
âàëî, â 1990 ã. — 91,7%. Ìàñøòàáû ïðèâàòèçàöèè â ãðóïïå áîëåå ðàçâèòûõ
ñòðàí, êðîìå Âåíãðèè è Ñëîâåíèè, áûëè íåçíà÷èòåëüíû, âî âòîðîé ãðóïïå
ñòðàí, êðîìå Áîëãàðèè, íàïðîòèâ, âåñüìà âåëèêè, òàê ÷òî äîëÿ ãîñóäàðñòâåí-
íîé è ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè óìåíüøèëàñü â öåëîì ñ 18,7 äî 7,6%.

Ñïèñîê «ïåðåõîäíûõ» ñòðàí ñ ïîêàçàòåëÿìè äîëè ïðèâàòèçèðîâàííîé çà
1990–1994 ãã. ÷àñòè îáùåñòâåííîãî æèëîãî ôîíäà äîïîëíÿåò äàííûå òàáëè-
öû 4 (%):

Албания ..................94,4 Венгрия ..................40,0
Румыния ..................84,2 Эстония ....................8,8
Литва.......................77,5 Польша.....................6,0
Словения .................70,0 Словакия ..................2,3
Хорватия ..................57,7 Чехия .......................1,4
Болгария..................50,3 Латвия ......................0,0

Источник: Lowe, Tsenkova, 2003, р. 48.

Ãðóïïà ñòðàí ñ íåçíà÷èòåëüíîé äîëåé ïðèâàòèçàöèè â íà÷àëüíûé ïåðèîä
âûäåëÿåòñÿ î÷åíü ÷åòêî. ß áû äîáàâèë ê íåìó åùå Áîëãàðèþ, òàê êàê îíà ïðè-
âàòèçèðîâàëà 50% îáùåñòâåííîãî ñåêòîðà, íî ñàì ýòîò ñåêòîð ñîñòàâëÿë â
1990 ã. 6,6% âñåãî æèëîãî ôîíäà. Çíà÷èò, îò îáùåé ñóììû çäåñü ïðèâàòèçèðî-
âàíî 3,3%, òîãäà êàê â ×åõèè — 1,9%.

Ïðèâåäåííûå äàííûå ïîçâîëÿþò ïðåäïîëîæèòü, ÷òî ïðèâàòèçàöèÿ æèëüÿ
âî âñåõ íàçâàííûõ ñòðàíàõ áûëà â îñíîâíîì «êâàðòèðíîé», ñ âûñîêîé äîëåé
ðàñïðåäåëåííîé ñîáñòâåííîñòè. Îíà ëèáî ñêðûâàåòñÿ, êàê â ×åõèè, Ñëîâàêèè
è Ïîëüøå, çà ãðàôîé «äðóãîå» (15–20% æèëîãî ôîíäà — êîîïåðàòèâû), ëèáî,
êàê â äðóãèõ ñòðàíàõ, çà âûñîêîé äîëåé ñîáñòâåííîãî æèëüÿ. ×àñòíàÿ àðåíäà
ôîðìàëüíî âñþäó çàíèìàåò íåçíà÷èòåëüíóþ äîëþ è ïîñëå ïðèâàòèçàöèè âû-
ðîñëà ìàëî. Ýòî ÿâíî íå àìåðèêàíñêàÿ ìîäåëü æèëèùíîãî ñåêòîðà.

Æèëèùíûå ðåôîðìû â ñòðàíàõ ÖÂÅ îðèåíòèðîâàëèñü íà îáðàçöû Çàïàä-
íîé Åâðîïû, áëèçêèå ê ñêàíäèíàâñêîé ìîäåëè. Ãåðìàíèÿ, êîòîðàÿ â 1990-å ãã.
åùå ñ÷èòàëàñü ïðèìåðîì óñïåøíîé ñîöèàëüíîé îðãàíèçàöèè, òàêæå èìååò
ìíîãîóêëàäíûé æèëèùíûé ñåêòîð ñ âûñîêîé äîëåé êîëëåêòèâíûõ ôîðì —
êîîïåðàòèâîâ, êîíäîìèíèóìîâ, íåïðèáûëüíûõ êîìïàíèé è ñ îñëàáëåííîé
êîíêóðåíöèåé. 

Ñ. Ìàíäè÷, ýêîíîìèñò èç Ñëîâåíèè, ñïðàâåäëèâî çàìå÷àåò: â ðåçóëüòàòå ðå-
ôîðì ñîçäàí ñåêòîð ñî ñòðóêòóðíûìè ïðîáëåìàìè (Lowe, Tsenkova, 2003,
ð. 129). Îíà ãîâîðèò î åãî ôðàãìåíòàöèè è íåäîñòàòî÷íîé ïðèâëåêàòåëüíîñòè
äëÿ èíâåñòèöèé, ïðåæäå âñåãî â ôîðìû âëàäåíèÿ, îðèåíòèðîâàííûå íà àðåíäó,
êàê ÷àñòíûå, òàê è îáùåñòâåííûå, è íàïîìèíàåò, ÷òî ÷àñòíàÿ àðåíäà æèëüÿ
ïðè êîììóíèçìå áûëà îäíèì èç ñàìûõ íåëåãàëüíûõ, ìåëêèõ (ïîêâàðòèðíî èëè
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äàæå ïîêîìíàòíî) è, ñòàëî áûòü, íåïðîôåññèîíàëüíûõ ñåãìåíòîâ ðûíêà.
Â ëþáîì ñëó÷àå, î÷åâèäíî, ÷òî ýòè ñòðàíû ñòàëêèâàþòñÿ ñ òåìè æå ïðîáëåìà-
ìè, ÷òî è ìû, ïîñêîëüêó â ñâîå âðåìÿ èõ ÆÊÕ áûëî ïîñòðîåíî ïî ñîâåòñêîé
ìîäåëè. Íî âñå æå ìåñòíîå ñàìîóïðàâëåíèå, ãðàæäàíñêèå èíñòèòóòû òàì çà-
ìåòíî ñèëüíåå, ÷åì ó íàñ â ñòðàíå.

Ëèáåðàëèçàöèÿ ðûíêîâ

Ëèáåðàëèçàöèÿ ðûíêîâ æèëüÿ è ÆÊÓ ïðåäïîëàãàåò êàê öåëü ñâîáîäíûå öå-
íû è êîíêóðåíöèþ, ñïîñîáíóþ óäåðæèâàòü èõ íà ïðèåìëåìîì äëÿ ïîêóïàòåëåé
óðîâíå. Ñ òî÷êè çðåíèÿ òàêîãî êðèòåðèÿ îõàðàêòåðèçîâàòü óñïåõè ïåðåõîäà
ê ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå â ÆÊÕ â ñòðàíàõ ÖÂÅ, äà è â äðóãèõ, êðàéíå çàòðóä-
íèòåëüíî.

Ý. Ðîáåðòñ (Lowe, Tsenkova, 2003, ð. 54–58) ïðåäëàãàåò òàêîé ïîäõîä. Ïîñ-
ëå ëèáåðàëèçàöèè óðîâåíü îïëàòû æèëüÿ (àðåíäà ïëþñ ðàñõîäû íà ÆÊÓ) äîë-
æåí ïîäíèìàòüñÿ äî òåõ ïîð, ïîêà íå äîñòèãíåò íåêîòîðîãî óðîâíÿ ðàâíîâåñèÿ.
Åãî ìîæíî îöåíèòü äîëåé îïëàòû æèëüÿ â áþäæåòàõ äîìîõîçÿéñòâ â çàïàäíûõ,
íàïðèìåð åâðîïåéñêèõ, ñòðàíàõ, ãäå, êàê ìû âèäåëè, îí ñîñòàâëÿåò 15–20%
ñðåäíåãî äîõîäà ñåìüè. Ïîíÿòíî, ÷òî íàðÿäó ñ öåíàìè áóäóò ðàñòè äîõîäû, ïî-
êà ðàâíîâåñèå íå óñòàíîâèòñÿ. Îíî è îáîçíà÷èò òó ìåðó ëèáåðàëèçàöèè, êîòî-
ðàÿ ñóùåñòâóåò, ïî êðàéíåé ìåðå, íà ðûíêàõ åâðîïåéñêèõ ñòðàí.

Åñëè ñîîòíîøåíèå «îïëàòà æèëüÿ/äîõîä» (rent/income) ñòàáèëèçèðóåòñÿ
íà áîëåå íèçêîì óðîâíå, ìîæíî ãîâîðèòü î áîëåå êîíêóðåíòíîì ðûíêå, âûãîä-
íîì äëÿ æèëüöîâ. Ïðàâäà, íèçêèé óðîâåíü ìîæåò áûòü ðåçóëüòàòîì áîëåå ñèëü-
íîãî êîíòðîëÿ ñî ñòîðîíû âëàñòåé, îäíàêî ìåðà êîíòðîëÿ ïîääàåòñÿ îöåíêå.

Åñëè ñîîòíîøåíèå «îïëàòà æèëüÿ/äîõîä» ñòàáèëèçèðóåòñÿ íà áîëåå âûñî-
êîì îòíîñèòåëüíî åâðîïåéñêîãî ñòàíäàðòà óðîâíå, òî ëèáî íà äàííîì ðûíêå
íåäîñòàòî÷åí óðîâåíü êîíêóðåíöèè, ëèáî, ÷òî ðàâíîñèëüíî, ÷ðåçìåðíî ðåãó-
ëèðîâàíèå. Ðåãóëèðîâàíèå çà÷àñòóþ ïðèâîäèò ê çàâûøåíèþ öåí, õîòÿ ïðåäï-
ðèíèìàåòñÿ ñ ïðîòèâîïîëîæíûìè íàìåðåíèÿìè. Òàêèì îáðàçîì, ïðåäëàãàåòñÿ
êðèòåðèé, äîñòàòî÷íî ïðîñòîé è îïåðàöèîíàëüíûé, íî â òî æå âðåìÿ âñåãäà
òðåáóþùèé äîïîëíèòåëüíîãî àíàëèçà, â òîì ÷èñëå íà ïðåäìåò âûÿñíåíèÿ ìå-
ðû ïðèñóòñòâèÿ êîíòðîëÿ çà öåíàìè íà ýòîì ðûíêå è ðåçóëüòàòîâ, ê êîòîðûì
îí ïðèâîäèò. Êðîìå òîãî, òðåáóåòñÿ àíàëèç ñòðóêòóðû ðàñõîäîâ íà îïëàòó
æèëüÿ, â ÷àñòíîñòè ñîîòíîøåíèÿ òåêóùèõ è êàïèòàëüíûõ ðàñõîäîâ, ò.å. èçâåñ-
òåí ôåíîìåí «áåäíîãî ñîáñòâåííèêà», êîòîðûé ñêëîíåí ïðîåäàòü ñîáñòâåí-
íîñòü, äîñòàâøóþñÿ çàäåøåâî.

Äàëåå ñëåäóþò î÷åíü âàæíûå ãèïîòåçû. Âî âñåõ áûâøèõ ñîöèàëèñòè÷åñêèõ
ñòðàíàõ èñõîäíàÿ ïîçèöèÿ ïåðåä ðåôîðìàìè áûëà òàêîâà: áîëüøà’ÿ äîëÿ ãîñó-
äàðñòâåííîãî ñåêòîðà è íèçêàÿ îïëàòà æèëüÿ. Ý. Ðîáåðòñ ïðèâîäèò äàííûå Õå-
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ãåäþøà, Ìåéî è Òîøè÷à çà 1990 ã., ñîãëàñíî êîòîðûì îòíîøåíèå îïëàòû
æèëüÿ ê äîõîäó â Âîñòî÷íîé Åâðîïå ñîñòàâëÿëî 5,7%, â Çàïàäíîé Åâðîïå —
15,9%; â ñòðàíàõ ñðåäíåãî ðàçâèòèÿ, ñîïîñòàâèìûõ ñî ñòðàíàìè Âîñòî÷íîé Åâ-
ðîïû ïî äîõîäàì íà äóøó íàñåëåíèÿ, — 20,5% (Lowe, Tsenkova, 2003, ð. 47).
Íî íèçêàÿ îïëàòà æèëüÿ ñâÿçàíà äëÿ æèëüöîâ ñ íèçêèì êà÷åñòâîì óñëóã è íå-
âîçìîæíîñòüþ âûáîðà áîëåå ïîäõîäÿùèõ æèëèùíûõ óñëîâèé. Â òî æå âðåìÿ
äëÿ ãîñóäàðñòâà òàêàÿ ìîäåëü ñòàíîâèòñÿ âñå áîëåå îáðåìåíèòåëüíîé, òàê êàê
îíî äîëæíî ñóáñèäèðîâàòü íèçêèå öåíû æèëüÿ è óäåðæèâàòü íà íèçêîì óðîâíå
äîõîäû ïî êðàéíåé ìåðå òåõ êàòåãîðèé ãðàæäàí, êîòîðûå îïëà÷èâàþòñÿ èç áþä-
æåòà, ÷òîáû èìåòü âîçìîæíîñòü ôèíàíñèðîâàòü ñóáñèäèè.

Åñòü äâå ãèïîòåçû — äâà âàðèàíòà ïîëèòèêè, êîòîðûå îáîçíà÷àþò äèàïà-
çîí âîçìîæíûõ ðåøåíèé è îäíîâðåìåííî ìîãóò îáúÿñíèòü ðàçëè÷èÿ äâóõ ïîä-
õîäîâ ê ïðèâàòèçàöèè. 

Ïåðâûé âàðèàíò — ïðèâàòèçèðîâàòü, ÷òîáû èçáàâèòüñÿ: ÷åì áîëüøå ïðè-
âàòèçèðóåøü, òåì áîëüøå ñîêðàùàþòñÿ ñóáñèäèè. Ñîêðàùåíèå ìîæíî ïðèíÿòü
ðàâíûì ÷èñëó ïðèâàòèçèðîâàííûõ êâàðòèð, óìíîæåííîìó íà ðàçíèöó ìåæäó
íîìèíàëüíîé ïëàòîé çà æèëüå è ðåàëüíûìè ðàñõîäàìè íà åãî ñîäåðæàíèå
(Lowe, Tsenkova, 2003, ð. 48–49). Íî ýòî ïðåäïîëàãàåò, ÷òî êâàðòèðû ïåðåäà-
þòñÿ èëè ïðîäàþòñÿ âëàäåëüöàì ñî âñåìè ðàñõîäàìè, âûòåêàþùèìè èç ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè. Íåëåãêî óáåäèòü æèëüöîâ â òîì, ÷òî îíè äîëæíû ïîëó÷èòü
ñîáñòâåííîñòü ïî òàêîé âûñîêîé, à ãëàâíîå íåïðèâû÷íîé öåíå, òîãäà êàê
äî ýòîãî îíè áûëè ïðàêòè÷åñêè ïîëíûìè ñîáñòâåííèêàìè, ðàçâå ÷òî ôîðìàëü-
íî íå ìîãëè ïðîäàâàòü è ïîêóïàòü ñâîè êâàðòèðû.

Âòîðîé âàðèàíò — ìîæíî íå òîðîïèòüñÿ ñ ïðèâàòèçàöèåé, íî âñå âðåìÿ ïî-
âûøàòü ïëàòó çà æèëüå, ïîäíèìàÿ åå â èòîãå îùóòèìî âûøå ñòîèìîñòè ñîäåðæà-
íèÿ, âêëþ÷àÿ ðàñõîäû íà êàïðåìîíò è àìîðòèçàöèþ. Êîãäà àðåíäíàÿ ïëàòà ñòàíåò
íîðìàëüíîé, ò.å. ïðåâûøàþùåé ýòè ðàñõîäû, ó æèëüöîâ ïîÿâèòñÿ ñòèìóë âûêó-
ïèòü ñâîþ êâàðòèðó èëè ïîñòðîèòü íîâóþ. Ýòî òîæå áîëåçíåííûé âàðèàíò, ïðåä-
ïîëàãàþùèé ÿâíîå óõóäøåíèå áëàãîñîñòîÿíèÿ ñåìåé. Ê òîìó æå ñîõðàíåíèå äî-
ìîâ â îáùåñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè îçíà÷àåò, ÷òî íà ðûíêå ÆÊÓ òî÷íî áóäåò ìî-
íîïñîíèÿ ìåñòíûõ âëàñòåé ïðè ïëîõîì ïðåäñòàâèòåëüñòâå èíòåðåñîâ æèëüöîâ,
ïðè÷åì ÷èíîâíèêè áóäóò çàèíòåðåñîâàíû â ñîõðàíåíèè ýòîãî ïîëîæåíèÿ, ññûëà-
ÿñü íà íåâîçìîæíîñòü ÷ðåçìåðíîãî äàâëåíèÿ íà æèëüöîâ ïîâûøåíèåì ïëàòû
çà æèëüå è ñîêðàùåíèåì ñóáñèäèé. 

Âîçìîæíû è ñìåøàííûå ñòðàòåãèè. Ïîâûøåíèå æå äîõîäîâ äîìîõîçÿéñòâ,
êîìïåíñèðóþùèõ ðîñò, íè îäèí èç âàðèàíòîâ íå ïðåäóñìàòðèâàåò. Ýòî è ïîíÿòíî:
ðåôîðìû èäóò â ïåðèîä òðàíñôîðìàöèîííûõ êðèçèñîâ, ïðè áþäæåòíîì äåôèöè-
òå. Íà ïðàêòèêå ðåôîðìû â ðàçíûõ ñòðàíàõ îñóùåñòâëÿëèñü êàê ðàç ïîñðåäñòâîì
ñìåøàííûõ ñòðàòåãèé, íî âñå æå ñêëîííîñòü ê îäíîìó èç âàðèàíòîâ ïðîÿâëÿëàñü
äîâîëüíî ÷åòêî. Â ×åõèè êâàðòèðû ïðîäàâàëèñü, ðàçóìååòñÿ ñ áîëüøèì äèñêîí-
òîì, ïî öåíàì, óñòàíàâëèâàåìûì ìóíèöèïàëèòåòàìè. Ìîæåò áûòü, åùå è ïîýòîìó
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ïðèâàòèçàöèÿ øëà ìåäëåííî. Â Âåíãðèè, ãäå òåìï ïðèâàòèçàöèè áûë âûñîê, êâàð-
òèðû òîæå ïðèâàòèçèðîâàëèñü çà ïëàòó, íî åå ðàçìåð çàâèñåë îò òåêóùåé îöåíêè
ðàñõîäîâ íà ðåíîâàöèþ è îò ôîðìû ïëàòåæà. Àðåíäíàÿ ïëàòà òàêæå ðîñëà ïîâñþ-
äó, íî ðàçíûìè òåìïàìè. Ïîíÿòíî, ÷òî â ãîññåêòîðå îíà êîíòðîëèðóåòñÿ, è, ñòàëî
áûòü, ðûíîê ëèáåðàëèçóåòñÿ òåì ìåíüøå, ÷åì âûøå åãî äîëÿ.

Ñòàòèñòè÷åñêèé àíàëèç, ïðîâåäåííûé Ý. Ðîáåðòñîì è ðÿäîì äðóãèõ àâòîðîâ,
ïîêàçàë, ÷òî ñòðàíû ñ áî’ëüøèì îáùåñòâåííûì ñåêòîðîì ñêîðåå ñêëîííû ïîâû-
øàòü ïëàòó çà æèëüå, ÷åì ïðèâàòèçèðîâàòü è ïåðåêëàäûâàòü áðåìÿ ïëàòåæåé ïî ñî-
äåðæàíèþ æèëüÿ íà íîâûõ ñîáñòâåííèêîâ. Â òî æå âðåìÿ, ÷åì íèæå áûë íà÷àëü-
íûé óðîâåíü ïëàòû çà æèëüå, òåì ìåäëåííåå îí âîçðàñòàë (Lowe, Tsenkova, 2003,
ð. 55–57). Çàìåòèì, ÷òî îáà óïîìÿíóòûõ âàðèàíòà íîñÿò íîðìàëüíûé ðûíî÷íûé
õàðàêòåð è ñóùåñòâåííî îòëè÷àþòñÿ îò âàðèàíòà, ðåàëèçîâàííîãî â Ðîññèè. 

Ïîäâåäåì èòîã. Â 1990 ã. ñîîòíîøåíèå «îïëàòà æèëüÿ/äîõîä» â Çàïàäíîé
Åâðîïå ñîñòàâëÿëî 15,9%, â ñòðàíàõ ñðàâíèìîãî ñ ÖÂÅ óðîâíÿ ðàçâèòèÿ —
20%. Ïî äàííûì, ïðèâîäèìûì Èâàíîì Òîøè÷åì è Éîæåôîì Õåãåäþøåì, â
1994 ã. òîò æå ïîêàçàòåëü áûë ðàâåí (%):

Центральная Европа Юго!Восточная Европа

Общественный сектор......................2,7 .......................................0,5
Частный сектор .................................4,2 .....................................25,5

Источник: Lowe, Tsenkova, 2003, р. 42.

Ïðîáëåìà «áåäíîãî ñîáñòâåííèêà» ïðîñìàòðèâàåòñÿ è çäåñü, çàíèæàÿ ñîîò-
íîøåíèå «îïëàòà æèëüÿ/äîõîä» è ñîçäàâàÿ â íåêîòîðîì ðîäå âèäèìîñòü óñïå-
õîâ, êîòîðûõ íà äåëå íåò.

Èíà÷å ãîâîðÿ, ñîãëàñíî ïðåäëîæåííîìó êðèòåðèþ ñ÷èòàòü ëèáåðàëèçàöèþ
æèëèùíîãî ðûíêà â «ïåðåõîäíûõ» ñòðàíàõ óñïåøíîé, ïîæàëóé, íåëüçÿ. Ïðè-
÷åì â áîëåå ðàçâèòûõ ñòðàíàõ äîñòèæåíèÿ äàæå áîëåå ñêðîìíûå. Òðóäíîå îêà-
çàëîñü äåëî, òðóäíåå, ÷åì èíôëÿöèÿ è ðîñò ÂÂÏ.

Áîëåå êîìïëåêñíàÿ îöåíêà ôóíêöèîíèðîâàíèÿ æèëèùíîãî ðûíêà ïî øè-
ðîêîìó êðóãó ïîêàçàòåëåé, ïðîâåäåííàÿ Ð. Áàêëè è Ñ. Öåíêîâîé, ïîêàçàëà (ïî
óáûâàíèþ íàáðàííûõ áàëëîâ) ñëåäóþùóþ êàðòèíó:

1. Эстония ...............32,0 8. Болгария ............23,5
2. Словения..............31,5 9. Литва ..................19,5
3. Чехия ..................30,5 10. Молдова............17,0
4. Венгрия................30,0 11. Россия ..............16,0
5. Словакия..............28,0 12. Армения ............15,5
6. Польша ................25,0 13. Беларусь .............8,5
7. Латвия .................24,0

Источник: Lowe, Tsenkova, 2003, р. 14.



5. ЖИЛИЩНАЯ РЕФОРМА В РОССИИ

Ñîâåòñêîå íàñëåäèå

Âûøå ìû ðàññìîòðåëè îáùèå ñâîéñòâà ðûíêà æèëüÿ, åãî ñòðóêòóðó, â ðàç-
íûõ ôîðìàõ ïðèñóòñòâóþùóþ ïîâñþäó. Òåïåðü îáðàòèìñÿ ê îñîáåííîñòÿì íà-
øåãî æèëèùíîãî ðûíêà, âûðàñòàþùåãî èç ñîâåòñêîãî ÆÊÕ.

Íà÷àòü ñòîèò ñ òîãî, ÷òî â ÑÑÑÐ æèëèùíàÿ ïðîáëåìà áûëà ïðåäåëüíî îñò-
ðîé. Â äîâîåííûé ïåðèîä è äî ñåðåäèíû 1950-õ ãã. ïðè èñêëþ÷èòåëüíî áûñò-
ðîì ðîñòå ãîðîäñêîãî íàñåëåíèÿ æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî ðåçêî îòñòàâàëî.
Ðàññåëåíèå â êîììóíàëüíûõ êâàðòèðàõ â êðóïíûõ ãîðîäàõ ñòàëî ïðàâèëîì.
Îáðàç «îáùåæèòèÿ èì. ìîíàõà Áåðòîëüäà Øâàðöà» èç «Äâåíàäöàòè ñòóëüåâ»
Èëüôà è Ïåòðîâà äàåò ïðåäñòàâëåíèå î áûòå òåõ ëåò. Ñðàçó ïîñëå âîéíû ïðå-
îáëàäàëî ñòðîèòåëüñòâî â ñòèëå ñòàëèíñêîãî àìïèðà, êîòîðîå áûëî ðàññ÷èòà-
íî íà äàëåêîå êîììóíèñòè÷åñêîå áóäóùåå, ïðè÷åì äëÿ íåìíîãèõ, íî íå íà îá-
ëåã÷åíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû äëÿ áîëüøèíñòâà. 

Ïðîðûâ áûë îñóùåñòâëåí íà÷èíàÿ ñ 1954 ã. ïðîãðàììîé ìàññîâîãî æèëèù-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà ñáîðíûõ äîìîâ èç ïàíåëåé è áëîêîâ çàâîäñêîãî ïðîèçâîä-
ñòâà. Çà 20 ëåò õðóùåâñêèå ïÿòèýòàæêè («õðóùîáû») ïîêðûëè âñþ ñòðàíó. Ñå-
ãîäíÿ îíè âîñïðèíèìàþòñÿ ñî çëîé óñìåøêîé, îñîáåííî êîãäà âèäèøü òàêîé
äîì íà ðîçîâîì ñêëîíå Êðûìñêèõ ãîð íàä Ëèâàäèåé. Èõ óæå ñíîñÿò â Ìîñêâå.
Íî òîãäà ýòî áûëî ñ÷àñòüå äëÿ ñåìåé, ïåðåñåëèâøèõñÿ â îòäåëüíûå êâàðòèðû
ñ ãîðÿ÷åé âîäîé, âàííîé, öåíòðàëüíûì îòîïëåíèåì. Ýòî áûë èíîé îáðàç æèçíè,
êà÷åñòâåííî íîâûé óðîâåíü êóëüòóðû. Òîãäà æå áûëà ñîîðóæåíà áî’ëüøàÿ ÷àñòü
ýêñïëóàòèðóåìûõ ïîíûíå èíæåíåðíûõ ñåòåé. Îäíàêî â 1970-õ ãã. âîçìîæíîñòè
ïðîðûâà áûëè èñ÷åðïàíû, ñòàëî î÷åâèäíî, ÷òî ýòî âðåìåííîå ðåøåíèå, ñòàâ-
øåå ñóäüáîé äëÿ æèâøèõ òîãäà ïîêîëåíèé, íî íåïðèåìëåìîå äëÿ áóäóùåãî. 

Ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ æèëèùíûì ñòðîèòåëüñòâîì è ÆÊÕ, ñëîæèâøàÿñÿ
â òå ãîäû, ñîõðàíèëàñü âïëîòü äî 1990-õ ãã. Åäèíñòâåííîå íîâøåñòâî, çàñëóæè-
âàþùåå óïîìèíàíèÿ, ýòî äâèæåíèå æèëêîîïåðàòèâîâ, íà÷àâøååñÿ â ñåìèäåñÿ-
òûõ. Èíòåðåñíî, ÷òî ñ äåòñòâà â ïàìÿòè ìîåé îñòàëèñü ñèìïàòè÷íûå òàáëè÷êè
íà ñòåíàõ ìíîãèõ äîìîâ â ðîäíîé Îäåññå ñ íàäïèñüþ «Æèëêîîï». Â 1920-õ ãã.,
à ýòî áûëî âðåìÿ àêòèâíîãî ñîöèàëüíîãî ýêñïåðèìåíòèðîâàíèÿ, âäîõíîâëåí-
íîãî ðåâîëþöèåé, æèëèùíûå êîîïåðàòèâû áûëè âåñüìà ðàñïðîñòðàíåííûì
ÿâëåíèåì. Íî ýòè èíèöèàòèâû áûëè óáèòû íàðÿäó ñî ìíîãèìè äðóãèìè, ñòàâ
æåðòâîé ñòàëèíñêîãî ñòðîèòåëüñòâà âåðòèêàëè âëàñòè, óíèôèêàöèè ðàäè óäîá-
ñòâà àäìèíèñòðàöèè. Òîëüêî ÷åðåç 40 ëåò ñòàëè âîçâðàùàòüñÿ ê áûëîìó îïûòó.
Çà ñëåäóþùèå 20 ëåò â ñòðàíå áûëî ñîçäàíî 14 òûñ. êîîïåðàòèâîâ, íî èõ äîëÿ
â æèëèùíîì ôîíäå áûëà íè÷òîæíîé: â 1990 ã. — 4%, òîãäà êàê ãîñóäàðñòâåí-
íûé ñåêòîð â ãîðîäàõ îõâàòèë â 1990 ã. 79%, â òîì ÷èñëå æèëôîíä ìåñòíûõ ñî-
âåòîâ — 35%, ïðåäïðèÿòèé è âåäîìñòâ — 44% (Ñòðàéê, Êîñàðåâà, 1994, ñ. 5).
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Â ãîñóäàðñòâåííîì ñåêòîðå äîìîõîçÿéñòâà áûëè íå ñîáñòâåííèêàìè,
íå àðåíäàòîðàìè, à, ïî ñóòè, áåññðî÷íûìè ïîëüçîâàòåëÿìè, áåçîòâåòñòâåííû-
ìè è áåñïðàâíûìè. Âñÿ õîçÿéñòâåííàÿ è îáùåñòâåííàÿ æèçíü øëà íà ïðîèç-
âîäñòâå. Æèëüå, áûòîâàÿ ñôåðà — îáëàñòü, îñòàâëåííàÿ äëÿ èíäèâèäóàëèçìà.
Ñîñåäñêèå îòíîøåíèÿ, ñòîëü ñèëüíûå â äåðåâíå, äà è â ñòàðûõ ðîññèéñêèõ ãî-
ðîäàõ, âî äâîðàõ ñòàðîé çàñòðîéêè, áûñòðî ðóøèëèñü, îñîáåííî ñ íà÷àëîì
ìàññîâîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà. Êàêèå-òî îáùåñòâåííûå çàáîòû åùå
ïðèíèìàëè íà ñåáÿ ïåíñèîíåðû, ñîñòàâëÿâøèå àêòèâ ÆÝÊîâ è ìåñòíûõ âëàñ-
òåé. Íî ìåñòíîå ñàìîóïðàâëåíèå áûëî èçâåäåíî íà êîðíþ. Íà ñóááîòíèêè
ïî áëàãîóñòðîéñòâó âîêðóã æèëûõ çäàíèé çà÷àñòóþ ïðèñûëàëè ðàáîòíèêîâ
áëèçëåæàùèõ ïðåäïðèÿòèé. Ñîáðàòü æèëüöîâ ïîäúåçäà íà ïðåäìåò óáîðêè
íà ëåñòíèöå èëè ïîêóïêè ïåðåãîðåâøåé ëàìïî÷êè áûëî ïðîáëåìîé. Ñ ýòèì
ìû ïîäîøëè êî âðåìåíè ðûíî÷íûõ ðåôîðì. 

Ñòàðò ðåôîðìû. Ïðèâàòèçàöèÿ êâàðòèð

Âñå íà÷àëîñü ñ Çàêîíà «Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè», ïðèíÿòîãî Âåðõîâíûì Ñîâåòîì ÐÑÔÑÐ 4 èþëÿ 1991 ã. (¹ 1541-1),
êîòîðûé îïðåäåëèë ïðàâî æèëüöîâ (êâàðòèðîñúåìùèêîâ), èìåâøèõ êâàðòèðû
â ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëüíîì æèëîì ôîíäå, ïîëó÷èòü ýòè êâàðòèðû
â ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü. Ïðè ýòîì íà íèõ íå âîçëàãàëèñü îáÿçàòåëüñòâà, âûòå-
êàþùèå èç ïðàâà ñîáñòâåííîñòè: ïîëíîå âîçìåùåíèå èçäåðæåê ïî ïîääåðæàíèþ
ýòîé ñîáñòâåííîñòè è îïëàòå êîììóíàëüíûõ óñëóã. Íå âîçëàãàëèñü íà íèõ è îáÿ-
çàòåëüñòâà, âûòåêàþùèå èç òîãî, ÷òî èõ êâàðòèðû íàõîäèëèñü â äîìàõ, êîòîðûå,
êàê öåëîñòíûå îáúåêòû, òàêæå òðåáîâàëè îïðåäåëåííûõ ðàñõîäîâ.

Áåçóñëîâíî, ýòî áûë ñèëüíûé õîä â ïîëüçó ïðèâëå÷åíèÿ ñèìïàòèé ãðàæäàí
ê íîâîé ðîññèéñêîé âëàñòè è ââåäåíèÿ â ñòðàíå èíñòèòóòà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñ-
òè. Íî âñå æå èç ïðèâåäåííîãî âûøå îáçîðà âèäíî, ÷òî ñ ïëå÷à ïîïûòàëèñü ðàç-
ðóáèòü ñëîæíåéøóþ ïðîáëåìó: îáÿçàííîñòè ñîáñòâåííèêîâ, ïî ñóòè, îñòàëèñü
çà ãîñóäàðñòâîì è, ñòàëî áûòü, ãðàæäàíå íàñòîÿùèìè ñîáñòâåííèêàìè íå ñòàëè,
ïðîäîëæàÿ ñ÷èòàòü, ÷òî èõ îáÿçàííîñòè è ðàñõîäû äîëæåí íåñòè êòî-òî äðóãîé.
Òàêîãî âàðèàíòà â ñòðàíàõ ÖÂÅ íå áûëî, âî âñÿêîì ñëó÷àå ôîðìàëüíî.

Â îòäåëüíûõ ðåãèîíàõ áûëè ïîïûòêè ïåðåäàòü ñîáñòâåííîñòü íà æèëèùà
çà âûêóï, íî ôåäåðàëüíûé çàêîí ïîëîæèë èì êîíåö. Êðîìå òîãî, âûêóï íå ðå-
øàë ïðîáëåìû, ïîòîìó ÷òî ãëàâíûìè áûëè òåêóùèå è êàïèòàëüíûå ðàñõîäû, êî-
òîðûå ñåìüè ïðè òîãäàøíåì èõ ñîñòîÿíèè è íå ìîãëè âçÿòü íà ñåáÿ, íå ãîâîðÿ
óæå î òîì, ÷òî ïîïûòêà âîçëîæèòü èõ íà íàñåëåíèå ïîëíîñòüþ ëèêâèäèðîâàëà
áû ïîëèòè÷åñêèå äèâèäåíäû îò øèðîêîãî æåñòà, êàêèì áûë óïîìÿíóòûé çàêîí. 

Ïîëèòè÷åñêèå äèâèäåíäû òîãäà áûëè ïîëó÷åíû, íî èõ áûñòðî ñúåëà èíô-
ëÿöèÿ, íå òîëüêî ýêîíîìè÷åñêàÿ. À ñòðàíà îêàçàëàñü â èíñòèòóöèîíàëüíîé ëî-
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âóøêå, è, çàìåòèì, íàäîëãî. Ñåãîäíÿ ìû ïðîäîëæàåì â íåé ñèäåòü. Èìåííî
îá ýòîì ñëîâà ×. Ó. Ôåëüäòà, ïðèâåäåííûå â ýïèãðàôå ê äàííîé ðàáîòå,
íî òîëüêî ñ óòî÷íåíèåì: èñïîëüçîâàëè ïîëèòè÷åñêèå âîçìîæíîñòè, êîãäà
íå áûëî ýêîíîìè÷åñêîé íåîáõîäèìîñòè.

Ïðè ëèáåðàëèçàöèè öåí â 1992 ã. áûëî ðåøåíî íå òðîãàòü òàðèôû íà ÆÊÓ:
îíè íå áûëè ëèáåðàëèçîâàíû è äàæå íå ïîâûøåíû. Êâàðòèðíàÿ ïëàòà îêàçà-
ëàñü íà óðîâíå 1928 ã. — 13,2–16,5 êîï. â ìåñÿö çà 1 êâ. ì. Âîò êàê îöåíèâàåò
ñëîæèâøóþñÿ ñèòóàöèþ È.Â. Ñòàðîäóáðîâñêàÿ: «Òåì ñàìûì áûë óïóùåí ìî-
ìåíò äëÿ ôîðìèðîâàíèÿ ìåõàíèçìîâ ôèíàíñèðîâàíèÿ æèëèùíûõ è êîììó-
íàëüíûõ óñëóã çà ñ÷åò ïîòðåáèòåëåé, ÷òî ìîãëî áû ñîçäàòü ó íèõ ìîòèâàöèþ
äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ áûñòðûõ èíñòèòóöèîíàëüíûõ èçìåíåíèé â ýòîé ñôåðå. Áî-
ëåå òîãî, â 1992–1993 ãîäàõ, êîãäà ïðîèñõîäèëà àäàïòàöèÿ öåíîâûõ è ôèíàí-
ñîâûõ ïðîïîðöèé ê íîâûì óñëîâèÿì, óðîâåíü ïîêðûòèÿ çàòðàò ÆÊÕ çà ñ÷åò
íàñåëåíèÿ ðåçêî ñíèçèëñÿ, óïàâ ïî÷òè äî íóëÿ» (ÈÝÏÏ, 1998, ñ. 719).

ß íå áåðóñü óòâåðæäàòü, ÷òî èìåííî òîãäà, ñðàçó âìåñòå ñ ïðèâàòèçàöèåé
ñëåäîâàëî íàãðóæàòü íàñåëåíèå íîâûìè ðàñõîäàìè, èìåÿ â âèäó, ÷òî
â òî æå âðåìÿ ïðîèñõîäèëî ðåçêîå ñíèæåíèå óðîâíÿ æèçíè. Íî îäíî ÿñíî: ÷òî-
áû íå ïîïàñòü â ëîâóøêó, ïðèâàòèçàöèþ æèëüÿ è ïåðåëîæåíèå íà ñîáñòâåííè-
êîâ áðåìåíè èõ îáÿçàòåëüñòâ ñëåäîâàëî äåëàòü îäíîâðåìåííî, âî âñÿêîì ñëó-
÷àå, ñîãëàñîâàííî, ñïëàíèðîâàâ ýòîò ïðîöåññ âî âðåìåíè. Òàê, êàê ýòî áûëî
ñäåëàíî â áàëòèéñêèõ ñòðàíàõ è ïîçäíåå â Êàçàõñòàíå.

Ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî íà÷àëè ðåôîðìó ÆÊÕ ðåøèòåëüíî, íî íåïðîäóìàííî.
Äàëüíåéøèå øàãè âî ìíîãîì áûëè îáóñëîâëåíû ïîäîáíûì ñòàðòîì. 

Êîíöåïöèÿ æèëèùíîé ðåôîðìû

Â 1992–1993 ãã. â ðÿäå àêòîâ íàøëà âûðàæåíèå äîñòàòî÷íî öåëîñòíàÿ êîí-
öåïöèÿ æèëèùíîé ðåôîðìû. Âîò åå îñíîâíûå ïóíêòû. 

1. Ïðèâàòèçàöèÿ æèëèùíîãî ôîíäà ïðîâåäåíà ñðàçó. Êàê ãîâîðèë È.Ñ. Ñè-
ëàåâ, òîãäà ðîññèéñêèé ïðåìüåð: «Ðåøèëè, ÷òîá íå äóìàòü». Ïðèâàòèçàöèÿ áû-
ëà äîáðîâîëüíîé è áåññðî÷íîé, êàñàëàñü êâàðòèð, íå íàëàãàëà íèêàêèõ îáÿçà-
òåëüñòâ íà æèëüöîâ â ÷àñòè ñîäåðæàíèÿ äîìîâ, ãäå êâàðòèðû íàõîäèëèñü. Òåì
ñàìûì, êàê ïðàâèëüíî îòìå÷àåò È.Â. Ñòàðîäóáðîâñêàÿ, ñâîéñòâà ýòîãî ïåðâî-
ãî øàãà âî ìíîãîì áëîêèðîâàëè äàëüíåéøåå ðàçâèòèå ðåôîðìû (ÈÝÏÏ, 1998,
ñ. 720).

2. Ïåðåäà÷à âåäîìñòâåííîãî æèëüÿ ìóíèöèïàëèòåòàì (Çàêîí «Î ðàçãðàíè÷å-
íèè ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè...», äåêàáðü 1991 ã.).
Îäíîâðåìåííî ê ìóíèöèïàëèòåòàì ïåðåõîäèëè âñå ðàñõîäû. 

3. Îáðàçîâàíèå êîíäîìèíèóìîâ èëè ÒÑÆ, êîòîðûå äîëæíû áûëè ïîäêëþ-
÷èòü âëàäåëüöåâ êâàðòèð ê ïîêðûòèþ ðàñõîäîâ íà ñîäåðæàíèå äîìîâ (Óêàç
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ïðåçèäåíòà ÐÔ îò 23 ñåíòÿáðÿ 1993 ã. «Î âðåìåííîì ïîëîæåíèè î êîíäîìèíè-
óìàõ», Çàêîí ÐÔ «Î òîâàðèùåñòâàõ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ îò 15 èþëÿ 1996 ã.).
Òàêèì îáðàçîì, áûë âûáðàí åäèíñòâåííûé âàðèàíò ðåøåíèÿ ïðîáëåìû îáùèõ
ðàñõîäîâ ïî äîìó. Äàæå æèëêîîïåðàòèâû çàãëîõëè â îñíîâíîì èç-çà îøèáêè
çàêîíîäàòåëÿ, êîòîðûé ââåë â Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ íîðìó î ïðèîáðåòåíèè ïðà-
âà ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå â ðåçóëüòàòå âûïëàòû ïàÿ. Ýòî, ïî ìíå-
íèþ ñïåöèàëèñòîâ, ïðåâðàòèëî êîîïåðàòèâ â ìàðãèíàëüíóþ ôîðìó.

4. Ïðåäîñòàâëåíèå æèëèùíûõ ñóáñèäèé òåì ñåìüÿì, ó êîòîðûõ ïëàòåæè
çà ÆÊÓ ïðåâûøàëè íåêèé ïîðîã â ñåìåéíîì áþäæåòå (Ïîñòàíîâëåíèå ïðàâè-
òåëüñòâà îò 22 àïðåëÿ 1993 ã. «Î ïåðåõîäå íà íîâóþ ñèñòåìó æèëüÿ è êîììó-
íàëüíûõ óñëóã è ïîðÿäêà ïðåäîñòàâëåíèÿ ãðàæäàíàì êîìïåíñàöèé (ñóáñèäèé)
ïðè îïëàòå æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã»). 

5. Ïîýòàïíûé ïåðåõîä ê 100%-é îïëàòå íàñåëåíèåì æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ
óñëóã. Â òîì æå ïîñòàíîâëåíèè áûë óòâåðæäåí ïÿòèëåòíèé ãðàôèê óâåëè÷åíèÿ
äîëè íàñåëåíèÿ â ïëàòåæàõ ñ 15–20% â 1994 ã. äî 100% â 1998 ã. Ïîðîã ïðå-
äîñòàâëåíèÿ ñóáñèäèé ïðè ýòîì ïîâûøàëñÿ ñ 10 äî 20% ñîâîêóïíîãî äîõîäà
ñåìüè.

Â íà÷àëå 1996 ã. ñðîê áûë ïðîäëåí äî 2003 ã. Â 2006 ã. çàäà÷à âñå åùå íå ðå-
øåíà.

6. Ôîðìèðîâàíèå êîíêóðåíòíîãî ðûíêà ÆÊÓ, ðàçäåëåíèå ôóíêöèé çàêàç÷è-
êà è ïîäðÿä÷èêà. Â êà÷åñòâå ñëóæáû çàêàç÷èêà ñîçäàâàëèñü ìóíèöèïàëüíûå
ó÷ðåæäåíèÿ èëè ïðåäïðèÿòèÿ, êîíñîëèäèðîâàâøèå äåíüãè è èíòåðåñû ïîòðå-
áèòåëåé ÆÊÓ è äàâàâøèå çàêàçû êîìïàíèÿì, ïîäðÿæàâøèìñÿ äëÿ îêàçàíèÿ
óñëóã. ÌÓÏû äîëæíû áûëè ïðîâîäèòü êîíêóðñû ìåæäó êîìïàíèÿìè, èìèòè-
ðóÿ òàêèì îáðàçîì êîíêóðåíöèþ â óñëîâèÿõ ìîíîïîëèè ìóíèöèïàëüíûõ âëàñ-
òåé. Äëÿ ïîëíîöåííîãî ðûíêà íóæíà òàêæå êîíêóðåíöèÿ ïîêóïàòåëåé, íî îíà
áëîêèðîâàíà óñëîâèÿìè ïðèâàòèçàöèè è íåæåëàíèåì âëàäåëüöåâ êâàðòèð
ó÷àñòâîâàòü â ÒÑÆ. Êðîìå òîãî, íåîðãàíèçîâàííûå è ïàññèâíûå æèëüöû
íå â ñîñòîÿíèè êîíòðîëèðîâàòü äåÿòåëüíîñòü ìóíèöèïàëèòåòîâ è ñîçäàâàåìûõ
èìè ïðåäïðèÿòèé, âûñòóïàþùèõ êàê áû îò èìåíè æèëüöîâ, íî ðåàëüíî íå çà-
âèñÿùèõ îò íèõ, âåäü ñðåäñòâà íà îïëàòó ÆÊÓ ìóíèöèïàëèòåòû ëèøü ÷àñòè÷-
íî ïîëó÷àþò îò íàñåëåíèÿ, â çíà÷èòåëüíîé æå ìåðå — â ôîðìå òðàíñôåðòîâ
èç áþäæåòà ðåãèîíà è çàêðåïëåííûõ çà ìåñòíûìè îðãàíàìè íàëîãîâ. Äàæå åñ-
ëè áû èçáèðàòåëè ðåàëüíî êîíòðîëèðîâàëè èõ ðàáîòó ÷åðåç âûáîðû, ÑÌÈ
è äðóãèìè ñïîñîáàìè, ïðè òàêîé ñòðóêòóðå ðûíêà ïðåäîòâðàòèòü ñãîâîð ìåæ-
äó ìåñòíûìè âëàñòÿìè è êîìïàíèÿìè, ïðîèçâîäÿùèìè ÆÊÓ, äàæå íå ñ÷èòàÿ
ëîêàëüíûå åñòåñòâåííûå ìîíîïîëèè, íåâîçìîæíî. Ïîýòîìó ñëåäóåò îæèäàòü,
÷òî ÷èñëî ïîñòàâùèêîâ ÆÊÓ áóäåò îãðàíè÷èâàòüñÿ âïëîòü äî ïîëíîãî óñòðà-
íåíèÿ êîíêóðåíöèè. Ðàç òàê, òî öåëè ðåôîðìû — ïîâûøåíèå êà÷åñòâà óñëóã
ïðè ñíèæåíèè öåí è èçäåðæåê — ñòàíîâÿòñÿ íåäîñòèæèìûìè. Íåèçáåæíî âñå-
îáùåå ðåãóëèðîâàíèå òàðèôîâ ñ èõ ïåðèîäè÷åñêèì ïîâûøåíèåì.
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Êîíöåïöèÿ æèëèùíîé ðåôîðìû ñàìà ïî ñåáå áûëà, ÿ äóìàþ, íåïëîõà äëÿ
ñâîåãî âðåìåíè, íî íåïîëíà è ïðîòèâîðå÷èâà. Åå ðåàëèçàöèÿ íà ïðèíÿòûõ
ïðèíöèïàõ îçíà÷àëà ïåðìàíåíòíûé ôèíàíñîâûé êðèçèñ ÆÊÕ, íàðàñòàþùèé
èçíîñ æèëîãî ôîíäà è èíæåíåðíûõ êîììóíèêàöèé. Âíåøíèå ýôôåêòû òàêî-
âû: íåñïîñîáíîñòü ñåêòîðà ïëàòèòü ïîñòàâùèêàì è, ñòàëî áûòü, ðåãóëèðîâàíèå
è ñóáñèäèðîâàíèå öåí íà èõ ïðîäóêöèþ, ÷òî òîðìîçèëî ïðåîáðàçîâàíèÿ
â ýëåêòðîýíåðãåòèêå è ãàçîâîé ïðîìûøëåííîñòè. Â òî æå âðåìÿ íèçêèå äîõî-
äû íàñåëåíèÿ ìîòèâèðîâàëè ïîääåðæàíèå çàíèæåííûõ òàðèôîâ. Ïðèòîê èí-
âåñòèöèé, òàêèì îáðàçîì, òàêæå áûë áëîêèðîâàí, êðîìå ñåêòîðà ýëèòíîãî
æèëüÿ, ãäå è ñòðîèòåëüñòâî, è ýêñïëóàòàöèÿ æèëîãî ôîíäà óæå áàçèðîâàëèñü
íà ÷èñòî ðûíî÷íûõ ïðèíöèïàõ, íî ïðè ïîâûøåííûõ èçäåðæêàõ è öåíàõ. 

Â èòîãå óæå â 1993–1996 ãã.: 
• ñëîæèëñÿ ðûíîê æèëüÿ, âêëþ÷àÿ âòîðè÷íûé, íî íå ñëîæèëñÿ ðûíîê

ÆÊÓ;
• äèôôåðåíöèðîâàëèñü òåìïû è êà÷åñòâî ïðîäâèæåíèÿ ðåôîðìû ïî ãîðî-

äàì ñ ó÷åòîì óðîâíÿ êóëüòóðû è íàëè÷èÿ çàèíòåðåñîâàííûõ ìåñòíûõ ëè-
äåðîâ;

• äîëÿ íàñåëåíèÿ â ðàñõîäàõ íà ÆÊÓ ìåäëåííî, íî ðîñëà, îäíàêî äîñòè-
æåíèå ôèíàíñîâîé ñáàëàíñèðîâàííîñòè ñåêòîðà çà ñ÷åò ïîâûøåíèÿ äî-
ëè íàñåëåíèÿ â ïëàòåæàõ íàòîëêíóëîñü íà ñåðüåçíûå ïðåïÿòñòâèÿ êàê
â ôîðìå óìåíüøåíèÿ ñîáèðàåìîñòè ïëàòåæåé ïðè ïîâûøåíèè òàðèôîâ,
òàê è â ôîðìå ñîöèàëüíûõ ïðîòåñòîâ;

• ÒÑÆ êàê óíèâåðñàëüíàÿ ôîðìà îðãàíèçàöèè æèëüöîâ íà äîáðîâîëüíûõ
íà÷àëàõ ðàçâèâàëèñü êðàéíå ñëàáî, ñòàëî áûòü, è ñòðóêòóðèçàöèÿ ðûíêà
ÆÊÓ íå ïîëó÷èëàñü. 

Ñòîèò ïîä÷åðêíóòü, ÷òî æèëèùíàÿ ðåôîðìà ïðîâîäèëàñü â óñëîâèÿõ îñò-
ðåéøåãî òðàíñôîðìàöèîííîãî êðèçèñà, ñïàäà ïðîèçâîäñòâà è ñíèæåíèÿ óðîâ-
íÿ æèçíè íàñåëåíèÿ, áîðüáû ñ èíôëÿöèåé è îãðàíè÷èòåëüíîé äåíåæíîé ïîëè-
òèêè, êîòîðàÿ ïðèíåñëà ïëîäû ëèøü â 1997 ã.

Âòîðîé ýòàï ðåôîðìû 

Â òîì æå ãîäó ñ ïðèõîäîì â ïðàâèòåëüñòâî ìëàäîðåôîðìàòîðîâ — À.Á. ×ó-
áàéñà è Á.Å. Íåìöîâà æèëèùíàÿ ðåôîðìà ïîëó÷èëà íîâûé èìïóëüñ. Âèöå-
ïðåìüåðîì áûë íàçíà÷åí, ìåæäó ïðî÷èì, ìýð Ñàìàðû Î.Í. Ñûñóåâ, äîáèâøèé-
ñÿ òîãäà ðåêîðäíî âûñîêîé äîëè íàñåëåíèÿ â îïëàòå ÆÊÓ — 60%. Â àïðåëå
1997 ã. Á.Í. Åëüöèí ïîäïèñàë íîâûé Óêàç «Î ðåôîðìå æèëèùíî-êîììóíàëü-
íîãî õîçÿéñòâà», êîòîðûé ïðåäóñìàòðèâàë óñêîðåíèå ðåôîðìû è óñèëåíèå ôå-
äåðàëüíîãî êîíòðîëÿ çà åå ïðîâåäåíèåì íà ìåñòàõ. Õîðîøî ïîìíþ çàñåäàíèå
êîìèññèè ïî ðåôîðìå ÆÊÕ, êîòîðóþ âîçãëàâëÿë Á. Íåìöîâ: ïðåäñòàâèòåëè
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ðåãèîíîâ è ãîðîäîâ îäèí çà äðóãèì îò÷èòûâàëèñü î ïðîäåëàííîé ðàáîòå. Ãëàâ-
íûé ïîêàçàòåëü — äîëÿ íàñåëåíèÿ â îïëàòå æèëüÿ è ÆÊÓ: åå ïðåäñòîÿëî ïîä-
íÿòü ñ 35% â 1997 ã. äî 70% â 2000 ã. è äî 100% â 2003 ã. Õàðàêòåðíî, ÷òî ýòîò
ïðîöåññ òàê è íå áûë óâÿçàí ñ ïîëèòèêîé äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, êðîìå òîãî, ÷òî
ïëàíèðîâàëîñü ïàðàëëåëüíîå ïîâûøåíèå ôåäåðàëüíîãî ëèìèòà ìàêñèìàëüíî
äîïóñòèìîé äîëè ðàñõîäîâ íà æèëüå â áþäæåòå ñåìüè ñ 16 äî 25%. Åùå ê
2000 ã. ïëàíèðîâàëîñü äîâåñòè äî 100% äîëþ æèëüÿ, îáñëóæèâàåìîãî íà êîí-
êóðñíîé îñíîâå. Âñå êàê-òî ïî-ñîâåòñêè, ñ äèðåêòèâíûìè ïîêàçàòåëÿìè
è ñ òåì æå óñïåõîì. Ãëàâíûì ìîòèâîì ïðîäâèæåíèÿ ðåôîðìû äëÿ ìåñòíûõ
âëàñòåé ñ÷èòàëàñü âûñîêàÿ äîëÿ äîòàöèé íà ÆÊÕ â ìåñòíûõ áþäæåòàõ, êîòî-
ðóþ ïðåäñòîÿëî ñíèæàòü çà ñ÷åò íàñåëåíèÿ, ïîìîãàÿ áåäíûì æèëèùíûìè ñóá-
ñèäèÿìè (ÈÝÏÏ, 1998, ñ. 738–740). Âñêîðå ïîðûâ áûë îñòàíîâëåí èíôîðìà-
öèîííûìè âîéíàìè ïðîòèâ ìëàäîðåôîðìàòîðîâ, ôèíàíñîâûì êðèçèñîì
1998 ã., äâîéíîé ñìåíîé ïðàâèòåëüñòâà. Íà âîëíå êðèçèñà èäåôèêñ ðåôîðìû
ÆÊÕ — 100%-ÿ îïëàòà íàñåëåíèåì æèëüÿ áûëà îòëîæåíà Ãîñäóìîé äî 2008 ã.
Ñíîâà áûëè çàìîðîæåíû òàðèôû ïðè ðîñòå èíôëÿöèè, êðèçèñ ñåêòîðà ðåçêî
îáîñòðèëñÿ. 

Òðåòèé ýòàï ðåôîðìû. Ïðîáëåìû îñòàþòñÿ

Ñ 2000 ã., óæå ïðè íîâîì ïðåçèäåíòå, íà÷àëñÿ òðåòèé ýòàï æèëèùíîé ðå-
ôîðìû, òî÷íåå ñêàçàòü — òðåòüÿ ïîïûòêà ïðîäâèæåíèÿ ïî òîé æå êîëåå. Â
2001 ã. ïðèíÿòà ôåäåðàëüíàÿ öåëåâàÿ ïðîãðàììà «Æèëèùå» íà 2002–2010 ãã.,
à â åå ñîñòàâå — ïîäïðîãðàììà «Ðåôîðìèðîâàíèå è ìîäåðíèçàöèÿ æèëèùíî-
êîììóíàëüíîãî êîìïëåêñà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè». Íîâàÿ ðåäàêöèÿ Çàêîíà
«Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè», ïðèíÿòàÿ â àïðåëå 2003 ã.,
èñêëþ÷èëà óïîìèíàíèå î ñðîêå ïåðåõîäà íà 100%-þ îïëàòó ÆÊÓ íàñåëåíè-
åì, âíåñëà èçìåíåíèÿ â ìåõàíèçì ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëèùíûõ ñóáñèäèé.

Â ïåðèîä ïîñëå 2003 ã. ÿ áû îòìåòèë åùå ÷åòûðå âàæíûõ ñîáûòèÿ â ïðîä-
âèæåíèè æèëèùíîé ðåôîðìû: 1) â êîíöå 2004 ã. ïðèíÿò íîâûé Æèëèùíûé
êîäåêñ â ïàêåòå èç 27 çàêîíîâ, ðåøàþùèõ ìíîãèå ïðîáëåìû ðåôîðìû; 
2) ñ ñîçäàíèåì êîìïàíèè «ÐÊÑ» («Ðîññèéñêèå êîììóíàëüíûå ñèñòåìû») áèç-
íåñ ïîøåë â ÆÊÕ; 3) ïðîèçîøëè çàìåòíûå ïîäâèæêè â ðàçâèòèè èïîòåêè —
ýòî êàñàåòñÿ ðûíêà æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà; 4) ïðèíÿò íàöèîíàëüíûé ïðî-
åêò «Äîñòóïíîå è êîìôîðòíîå æèëüå — ãðàæäàíàì Ðîññèè».

Íîâûé Æèëèùíûé êîäåêñ çàêîíîäàòåëüíî çàôèêñèðîâàë ïðåæäå âñåãî âû-
õîä èç ëîâóøêè, ñîçäàííîé íåêîìïëåêñíîé ïðèâàòèçàöèåé æèëüÿ â 1991 ã., —
ïðèçíàíà îòâåòñòâåííîñòü ñîáñòâåííèêà çà ñîñòîÿíèå è óïðàâëåíèå ýêñïëóàòà-
öèåé æèëîãî ôîíäà, âêëþ÷àÿ ñèñòåìû êîëëåêòèâíîãî ïîëüçîâàíèÿ, à òàêæå
êàïðåìîíò. Äëÿ ýòîãî ïðåäëîæåíû òðè ôîðìû, îáÿçàòåëüíûå äëÿ âûáîðà:
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1) ÒÑÆ êàê íåêîììåð÷åñêàÿ îðãàíèçàöèÿ; 2) óïðàâëÿþùàÿ êîìïàíèÿ; 3) ñàìè
ñîáñòâåííèêè — õîòÿ íå î÷åíü ïîíÿòíî, ÷òî ýòî çíà÷èò. Èëè æå ðåøåíèå áó-
äåò ïðèíÿòî ìóíèöèïàëèòåòîì, âèäèìî ñ îñòàâëåíèåì íûíåøíåãî ïîðÿäêà. Óñ-
òàíîâëåí ñðîê îêîí÷àíèÿ áåñïëàòíîé ïðèâàòèçàöèè, ïðàâäà, îæèäàåòñÿ åãî ïå-
ðåíîñ íà 2010 ã. Íî ýòî øàã ê ïðîÿñíåíèþ îòíîøåíèé ñîáñòâåííîñòè, îêîí÷à-
òåëüíûé óõîä îò ñîâåòñêîé ñèñòåìû êâàðòèðîïîëüçîâàíèÿ. Îïðåäåëåíû íîðìû
ïðåäîñòàâëåíèÿ ñîöèàëüíîãî æèëüÿ (áåç âîïðîñîâ, îòíîñÿùèõñÿ ê êîìïåòåí-
öèè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ), îäíàêî ïðåäñòîèò åùå óñòàíîâèòü êðèòåðèè
âûäåëåíèÿ ìàëîèìóùèõ. Êîðî÷å, ïðàâîâàÿ áàçà ÆÊÕ îáðåëà âïîëíå ðûíî÷-
íûé õàðàêòåð. Ðàçóìååòñÿ, ïðàâîâàÿ íîðìà è ðåàëüíîñòü â Ðîññèè âñåãäà ðàçäå-
ëåíû íåìàëûì ðàññòîÿíèåì.

Âòîðîå çíàêîâîå ñîáûòèå — â ÆÊÕ äåéñòâèòåëüíî ïîøåë áèçíåñ, ïðè÷åì
íå òîëüêî ðó÷íîé, ïîäêîíòðîëüíûé ìóíèöèïàëüíûì âëàñòÿì. ÎÀÎ «ÐÊÑ» ó÷-
ðåæäåíî ÐÀÎ «ÅÝÑ Ðîññèè» âî ìíîãîì ïîòîìó, ÷òî À. ×óáàéñ ïîíÿë: ðåôîð-
ìà ýëåêòðîýíåðãåòèêè íàòêíåòñÿ íà íåïðåîäîëèìûé áàðüåð èìåííî ñ ýòîé ñòî-
ðîíû, åñëè ÆÊÕ îñòàíåòñÿ â íûíåøíåì âèäå, õîòÿ áû è ñ íîâûì Æèëèùíûì
êîäåêñîì. Îí çàÿâèë, ÷òî óðîâåíü òàðèôîâ óæå äîñòàòî÷íî âûñîê äëÿ òîãî,
÷òîáû ñäåëàòü áèçíåñ ðåíòàáåëüíûì, íàäî òîëüêî íàâåñòè ïîðÿäîê. Íåïîíÿò-
íî, ïðàâäà, ïî÷åìó íå ïîëó÷àëîñü íàâåñòè ïîðÿäîê ïðè ñîâåòñêîé âëàñòè, áåç
ðûíî÷íûõ ðåôîðì. Ïëîõî ïîëó÷àåòñÿ è ñåé÷àñ. Íî ôàêò, ÷òî ïîÿâëåíèå êðóï-
íîé ìåæðåãèîíàëüíîé êîìïàíèè äåëàåò áèçíåñ áîëåå íåçàâèñèìûì îò ìåñòíûõ
âëàñòåé. Íîâûå èãðîêè ïðèõîäÿò ñî ñòîðîíû, êîíêóðåíöèÿ îáîñòðÿåòñÿ. Âñåãî
íà êîíåö 2005 ã., ïî äàííûì Èíñòèòóòà ýêîíîìèêè ãîðîäà, ÷àñòíûå êîìïàíèè
ïîñòàâëÿëè æèòåëÿì 25% òåïëà, 37% óñëóã ïî ýëåêòðîñíàáæåíèþ, 17% —
ïî âîäîñíàáæåíèþ.

Èïîòåêà — ñîáûòèå íà ðûíêå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà. Èäåÿ áûëà â õî-
äó äàâíî. ß åùå â 1996 ã. âûñòóïàë ñ ïðåäëîæåíèåì ôåäåðàëüíîé ïðîãðàììû
«Ñâîé äîì» — ñòðîèòåëüñòâà ñåìåéíûõ äîìîâ ýêîíîì-êëàññà íà èïîòå÷íûå
êðåäèòû. Íå âûøëî, âìåñòî äåíåã áûëà èíôëÿöèÿ. Òîãäà æå èïîòåêó â Ìîñêâå
ïûòàëñÿ ïðîòîëêíóòü Þ.Ì. Ëóæêîâ, íî åãî ïîïûòêè âûëèëèñü â êðóïíûå ðàñ-
õîäû äëÿ ìîñêîâñêîãî ïðàâèòåëüñòâà. Óñëîâèé äëÿ èïîòåêè åùå íå áûëî, îíè
ïîÿâëÿþòñÿ, êîãäà åñòü âîçìîæíîñòü âëîæèòü ïåðâîíà÷àëüíûé êàïèòàë â áîëü-
øîé ïðîåêò ñ äëèííûì ñðîêîì îêóïàåìîñòè è êîãäà ïðîöåíò ïî êðåäèòó ñòà-
íîâèòñÿ ïîñèëüíûì äëÿ ìàññîâîãî çàåìùèêà. Ìû ïðèáëèçèëèñü ê ýòèì óñëî-
âèÿì, íî ïîêà íå âîøëè â çîíó óñïåõà. À åñëè èïîòåêà äîñòóïíà íåìíîãèì, ñêà-
æåì íå áîëåå ÷åì 15% íàñåëåíèÿ, òî îíà ïðèâîäèò ê íåîæèäàííûì
ðåçóëüòàòàì, íàïðèìåð ê âûìûâàíèþ ñ ðûíêà íåäîðîãîãî æèëüÿ, òàê êàê ñòðî-
èòü ýëèòíûå äîìà âûãîäíåå è áîëåå ñîñòîÿòåëüíûå ñåìüè ñêîðåé ãîòîâû âñòó-
ïèòü â èïîòåêó. Ïåðâîíà÷àëüíûå âçíîñû, ñðîêè, ïðîöåíòû ïî êðåäèòàì âñå
åùå íå äëÿ áåäíûõ. Àãåíòñòâî ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ (ÀÈÆÊ), îñíî-
âàííîå â ñåðåäèíå 1990-õ ãã. ïî îáðàçöó àìåðèêàíñêîé «Ôýííè Ìýé», òîëüêî
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ñåé÷àñ ñòàëî ïîëó÷àòü ñðåäñòâà íà áþäæåòíûå ãàðàíòèè — 14 ìëðä ðóá. íà
2006 ã. (ÐÁÊ, 2006, ñ. 56). Òàê èëè èíà÷å, â ýòîì ñåêòîðå ÷òî-òî îæèâàåò. Ýòî
èìååò îòíîøåíèå è ê ðûíêó ÆÊÕ — ñëåäóåò îæèäàòü åãî ñåðüåçíîãî ðàñøè-
ðåíèÿ, îñîáåííî ïîñëå òîãî, êàê èäåÿ ìàëîýòàæíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà
îäîáðåíà íà âûñøåì óðîâíå.

Íàöèîíàëüíûé ïðîåêò «Äîñòóïíîå è êîìôîðòíîå æèëüå — ãðàæäàíàì Ðîñ-
ñèè» — ýòî íå ðåôîðìà. Âî ìíîãèõ îòíîøåíèÿõ îí âìåñòî ðåôîðìû, èáî íå ðå-
øàåò ãëàâíûõ åå âîïðîñîâ. Íî îí è íå ïðîòèâ ðåôîðìû. À ëîçóíãè òèïà «Äàòü
îäèí ìèëëèîí èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ!», «Îñòàíîâèòü ðîñò òàðèôîâ íà ÆÊÓ!»,
õîòÿ è íå âñåãäà íàõîäÿò ñåãîäíÿ ðàçóìíîå ðåøåíèå, çàñòàâëÿþò çàäóìàòüñÿ.

Òàêèì îáðàçîì, ìîæíî êîíñòàòèðîâàòü, ÷òî òðóäíî, ìåäëåííî, íî âñå ïîñ-
ëåäíèå ãîäû äåëî äâèãàëîñü. Â êàêîì-òî ñìûñëå ðåôîðìà ÆÊÕ — ìîäåëüíàÿ
äëÿ Ðîññèè: øàã âïåðåä, øàã íàçàä, äâà âáîê, íî âñå æå íèêàêèõ ðàçóìíûõ àëü-
òåðíàòèâ äâèæåíèþ ê ðûíêó íåò, è ïîýòîìó îíî ïðîèñõîäèò. Ïîðîé âîçíèêà-
þò èäåè óñèëèòü ãîñðåãóëèðîâàíèå, êàê ýòî ñëó÷èëîñü â êîíöå 2005 ã. ñ òàðè-
ôàìè íà ÆÊÕ â öåëÿõ áîðüáû ñ èíôëÿöèåé (ÿâíûé øàã íàçàä), íî çàòåì ñòà-
íîâèòñÿ ÿñíî, ÷òî ýôôåêò íå äîñòèãíóò, íàîáîðîò, ïîÿâëÿþòñÿ äðóãèå
ïðîáëåìû, îáû÷íî ñòàðûå. È ïðèõîäèòñÿ èñêàòü äðóãèå âûõîäû.

Èòàê, äâèæåíèå — åñòü, ðåçóëüòàòîâ — íåò. Ïî÷åìó?

Ïðàâèëà âûðàùèâàíèÿ èíñòèòóòîâ

Â äîêëàäå, ïîäãîòîâëåííîì ê VI Ìåæäóíàðîäíîé íàó÷íîé êîíôåðåíöèè
â Âûñøåé øêîëå ýêîíîìèêè, ÿ è ìîè êîëëåãè (Êóçüìèíîâ, 2005) ïîïûòàëèñü
ïðîàíàëèçèðîâàòü îïûò ðîññèéñêèõ ðåôîðì è âûÿñíèòü ïðè÷èíû òðóäíîñòåé
êóëüòèâèðîâàíèÿ èíñòèòóöèîíàëüíûõ èçìåíåíèé. Ìû ïðèøëè ê ñëåäóþùèì
âûâîäàì:

• äëÿ óñïåõà ðåôîðìû â óñëîâèÿõ ïåðåõîäà ê ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå íåäî-
ñòàòî÷íî ïðèíÿòü ôîðìàëüíóþ íîðìó, çàêîí, òðåáóåòñÿ åùå îáåñïå-
÷èòü èçìåíåíèå íåôîðìàëüíûõ íîðì, ñòåðåîòèïîâ ïîâåäåíèÿ ýêîíîìè-
÷åñêèõ àãåíòîâ;

• íåîáõîäèìà ïîñëåäîâàòåëüíîñòü ïîçèòèâíûõ ïðåöåäåíòîâ, ñîçäàâàåìûõ
ïðåæäå âñåãî âëàñòüþ (íåãàòèâíûå ïðåöåäåíòû, îñîáåííî èäóùèå ñâåð-
õó, îòáðàñûâàþò íàçàä, ñîçäàþò îùóùåíèå òîãî, ÷òî íîâîââåäåíèÿ íå-
æèçíåííû, ÷òî ëó÷øå äåðæàòüñÿ ïðèâû÷íûõ ñõåì);

• íóæíà êîìïëåìåíòàðíîñòü èíñòèòóòîâ, ò.å. êîìïëåêñíîñòü ðåôîðì:
íåëüçÿ äîïóñêàòü òîãî, ÷òîáû èçìåíåíèå îäíèõ èíñòèòóòîâ íàòàëêèâà-
ëîñü íà ïðåïÿòñòâèÿ ñî ñòîðîíû äðóãèõ, âî âñÿêîì ñëó÷àå íà äëèòåëüíûå
ñðîêè. Åñëè òàêèå ïðåïÿòñòâèÿ âîçíèêàþò, îíè äîëæíû óñòðàíÿòüñÿ ïîñ-
ðåäñòâîì ðåôîðìèðîâàíèÿ â ñìåæíûõ îáëàñòÿõ;
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• ðåôîðìû íå äàþòñÿ áåñïëàòíî. Åñëè íå äåíüãàìè, òî ïðèõîäèòñÿ ïëà-
òèòü êðèçèñîì, ñïàäîì ïðîèçâîäñòâà, ñíèæåíèåì óðîâíÿ æèçíè è ò.ï.
Ëó÷øå ïëàòèòü äåíüãàìè, äîñòèæåíèåì ïðåâîñõîäñòâà ñèë ïîääåðæêè
ðåôîðìû íàä ñèëàìè ïðîòèâîäåéñòâèÿ, ïðåæäå âñåãî çà ñ÷åò ó÷åòà èíòå-
ðåñîâ îñíîâíûõ ó÷àñòíèêîâ ïðîöåññà;

• ïðåîäîëåíèå áàðüåðà áîëüøèíñòâà (ðàñïðîñòðàíåííîñòè íîðìû): ñèëà
èíñòèòóòîâ â òîì, ÷òî èõ ïðèäåðæèâàåòñÿ áîëüøèíñòâî, à íîâûå èíñòè-
òóòû ïîíà÷àëó ïîääåðæèâàþòñÿ íåìíîãèìè. Íàéòè ñïîñîá ïðåîäîëåòü
áàðüåð áîëüøèíñòâà — äåëî èçîáðåòàòåëüíîñòè ðåôîðìàòîðîâ;

• áûâàåò, ÷òî ðåôîðìû íå óñâàèâàþòñÿ, à, íàïðîòèâ, îòòîðãàþòñÿ èëè èç-
âðàùàþòñÿ, â ñèëó ÷åãî æåëàåìûå ðåçóëüòàòû íå äîñòèãàþòñÿ. Ïðîèñõî-
äèò ýòî ÷àùå âñåãî èç-çà òîãî, ÷òî îïðåäåëåííûå âûøå òðåáîâàíèÿ íå âû-
ïîëíÿþòñÿ, âñëåäñòâèå ÷åãî îáðàçóþòñÿ èíñòèòóöèîíàëüíûå ëîâóøêè
âðîäå òåõ, î êîòîðûõ ÿ óïîìèíàë.

Ïîïðîáóåì òåïåðü â ýòèõ òåðìèíàõ ðàññìîòðåòü èòîãè æèëèùíîé ðåôîð-
ìû. Ïðèâàòèçàöèÿ êâàðòèð ïî çàêîíó 1991 ã. áåç ðåøåíèÿ âîïðîñà îá îòâåò-
ñòâåííîñòè íîâûõ ñîáñòâåííèêîâ çà ñîäåðæàíèå è ðåìîíò äîìîâ — òèïè÷íûé
ïðèìåð íàðóøåíèÿ êîìïëåìåíòàðíîñòè èíñòèòóòîâ. Íà ðûíêå ÆÊÕ íå ïîÿâè-
ëèñü ðåàëüíûå ïîêóïàòåëè, îò èõ èìåíè äåéñòâîâàëè àãåíòû, íå ìîòèâèðîâàí-
íûå ê âûðàæåíèþ èõ èíòåðåñîâ. Ïðîáëåìó ôîðìàëüíî ðåøèë òîëüêî íîâûé
Æèëèùíûé êîäåêñ, ïðèíÿòûé ÷åðåç 13 ëåò è òóò æå âñòðåòèâøèé ñîïðîòèâëå-
íèå íà ïóòè îò ôîðìàëüíîé íîðìû ê íåôîðìàëüíîé ðåàëèçàöèè.

Íèêàê íå áûëî ó÷òåíî òî îáñòîÿòåëüñòâî, ÷òî ïðàâà ñîáñòâåííîñòè äîëæíû
áûòü ìàêñèìàëüíî êîíñîëèäèðîâàíû, èõ ðàñïûëåíèå äëÿ íàðîæäàþùåãîñÿ
ðûíêà êðàéíå íåáëàãîïðèÿòíî, òåì áîëåå â ñòðàíå, ïðèó÷åííîé ê ãîñóäàð-
ñòâåííîìó èæäèâåí÷åñòâó. Ïðàâäà, ðàçìûøëåíèÿ ïðèâîäÿò ê âûâîäó, ÷òî ïðî-
öåññ ñòàíîâëåíèÿ ðûíêîâ ÆÊÓ è æèëüÿ âñå ðàâíî ïîòðåáîâàë áû êàêîé-òî
ýòàïíîñòè è äîñòàòî÷íîé äëèòåëüíîñòè.
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6. РЕФОРМА ЖКХ И ПОЛИТИКА ДОХОДОВ

Íà ïðîòÿæåíèè âñåãî ýòîãî âðåìåíè íå äîñòèãàëñÿ áàëàíñ èíòåðåñîâ ó÷àñò-
íèêîâ ðåôîðìû. Æèëüöû âñå âðåìÿ ïðîèãðûâàëè. Áèçíåñ íå ïîëó÷àë äîëæíûõ
ñòèìóëîâ, òàê êàê òàðèôû ðåãóëèðîâàëèñü, âðîäå áû â èíòåðåñàõ íàñåëåíèÿ,
îáû÷íî íà óðîâíå íèæå ñåáåñòîèìîñòè, ÷òîáû ñòèìóëèðîâàòü ñíèæåíèå èçäåð-
æåê. Íî èçäåðæêè íå ñíèæàëèñü, çàòî ðîñëè óáûòêè. Ê òîìó æå áþäæåòû ðå-
ãóëÿðíî íåäîôèíàíñèðîâàëè ïðåäïðèÿòèÿ ÆÊÕ. Çíà÷èòåëüíàÿ äîëÿ ãîñóäàð-
ñòâåííûõ ñðåäñòâ ðàñòàñêèâàëîñü â ñèëó áåñêîíòðîëüíîñòè. 

Êîìïëåìåíòàðíîñòü áûâàåò âíóòðåííÿÿ, ò.å. âíóòðè ðåôîðìèðóåìîãî ñåê-
òîðà, è âíåøíÿÿ, â ñìåæíûõ ñåêòîðàõ. Ïðèâàòèçàöèÿ êâàðòèð áåç äîìîâ — ýòî
íàðóøåíèå âíóòðåííåé êîìïëåìåíòàðíîñòè. Òðåáîâàíèå óïëàòû íàñåëåíèåì
100% ñòîèìîñòè ÆÊÓ áåç ñîîòâåòñòâóþùèõ èçìåíåíèé â ïîëèòèêå äîõî-
äîâ — íàðóøåíèå âíåøíåé êîìïëåìåíòàðíîñòè, ïðè÷åì ìàêðîýêîíîìè÷åñêî-
ãî ïëàíà.

Íà ïåðâûé âçãëÿä, âñå ó÷òåíî. Òåì, ó êîãî ðàñõîäû íà ÆÊÓ ïðåâûøàþò
22% ñåìåéíîãî áþäæåòà, âûïëà÷èâàåòñÿ æèëèùíàÿ ñóáñèäèÿ. Íî âñêîðå âûÿñ-
íÿåòñÿ, ÷òî, åñëè áþäæåò ïëàòèò ñóáñèäèè âñåì, êîìó ïîëîæåíî, è â ïîëíîì
ðàçìåðå, åãî ðàñõîäû ìîãóò îêàçàòüñÿ íå ìåíüøå, ÷åì îáúåìû äîòàöèé, ðàäè
ëèêâèäàöèè êîòîðûõ è ñòðåìÿòñÿ ê 100%-é îïëàòå. Áîëåå òîãî, ñóáñèäèè
â áþäæåòàõ íàèìåíåå ñîñòîÿòåëüíûõ ñåìåé ìîãóò çàíèìàòü ñòîëü áîëüøóþ äî-
ëþ, ÷òî ïîäðûâàþòñÿ ìîòèâàöèè ê çàíÿòîñòè è ñàìîîáåñïå÷åíèþ. È âñå ýòî
ïðîèñõîäèò ïðè ñîõðàíÿþùåéñÿ óñòàíîâêå íà òî, ÷òî òàðèôû íà ÆÊÓ íåëüçÿ
ïîäíèìàòü, ïîòîìó ÷òî ìíîãî áåäíÿêîâ, à äîõîäû áåäíÿêîâ íåëüçÿ ïîäíèìàòü,
ïîòîìó ÷òî áóäåò èíôëÿöèÿ.

Íà ñàìîì äåëå äîõîäû ðàñòóò, â òîì ÷èñëå ó áþäæåòíèêîâ è ïåíñèîíåðîâ,
ò.å. òåõ, êîìó ïëàòèò áþäæåò. Ðîñò äîõîäîâ ýòèõ íàèáîëåå óÿçâèìûõ êàòåãîðèé
ãðàæäàí (ê íèì åùå íàäî äîáàâèòü ìíîãîäåòíûå ñåìüè) â 2000–2005 ãã. äàæå
íåñêîëüêî îïåðåæàë îôèöèàëüíûé ðîñò èíôëÿöèè. Íî îí âñå æå íå êîìïåí-
ñèðîâàë ðîñò ðàñõîäîâ ñåìåé íà ÆÊÓ, òåì áîëåå òîò, êîòîðûé èìåë áû ìåñòî,
åñëè áû òàðèôû íà ÆÊÓ ïîäíÿëèñü íà óðîâåíü áåçóáûòî÷íîé ðàáîòû êîììó-
íàëüíûõ ïðåäïðèÿòèé. Ìîæíî âåðíóòüñÿ ê òåçèñó «Ïóñòü ñíèæàþò èçäåðæ-
êè!». À çà÷åì? Íèçêèå òàðèôû è óáûòêè — îïðàâäàíèå ïëîõîé ðàáîòû è áëà-
ãîïðèÿòíàÿ ïî÷âà äëÿ îòêàòîâ, òåíåâûõ ïîáîðîâ ñ íàñåëåíèÿ è ïðî÷åé êîððóï-
öèè. ×òîáû ðåàëüíî ñíèæàòü èçäåðæêè, íóæíû ñâîáîäíûå öåíû
è êîíêóðåíöèÿ, à îíè ïðè ýòèõ óñëîâèÿõ îòñóòñòâóþò.

Çàìå÷ó: âñå ðàçãîâîðû î 100%-é îïëàòå ÆÊÓ èäóò íà ôîíå òîãî, ÷òî íû-
íåøíèå òàðèôû íà ÆÊÓ, à òàêæå öåíû íà ýëåêòðîýíåðãèþ è ãàç ïðåäïîëàãà-
þòñÿ íåèçìåííûìè. Èìåííî ïðè ýòîì óñëîâèè ðàïîðòóþò îá óñïåõàõ: óæå äî-
ìîõîçÿéñòâà ïëàòÿò 70%, à â ×åðåïîâöå — áëàãîïîëó÷íîì ãîðîäå íà ñîäåðæà-
íèè «Ñåâåðñòàëè» — âñå 100%. Äàëüøå äåëî íå èäåò, äàæå ïðè íèçêèõ öåíàõ
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íà ãàç è ýíåðãèþ. Íî ýòî çíà÷èò, ÷òî ëèáåðàëèçàöèÿ ðûíêîâ è â ýòèõ îòðàñëÿõ
èñêëþ÷àåòñÿ. È òàì íå áóäåò óñëîâèé äëÿ ñíèæåíèÿ èçäåðæåê, ïðèäåòñÿ òîð-
ìîçèòü ðåôîðìû, ñîõðàíèòñÿ ïåðåêðåñòíîå ñóáñèäèðîâàíèå.

Ïðèâåäó íåêîòîðûå äàííûå, ïîäòâåðæäàþùèå èçëîæåííîå. Â 2004 ã. äîëÿ
óáûòî÷íûõ ïðåäïðèÿòèé â ÆÊÕ ñîñòàâëÿëà 60%, ýòîò ïîêàçàòåëü íå èçìåíÿ-
åòñÿ ñ 1998 ã. Ñàëüäèðîâàííûé ôèíàíñîâûé ðåçóëüòàò — óáûòîê (ìèíóñ ïðè-
áûëè) ñîñòàâèë 10,7 ìëðä ðóá. Â 1998 ã. óáûòêè äîõîäèëè äî 15 ìëðä ðóá. (Ðîñ-
ñòàò, 2005, ñ. 636–637). ÆÊÕ — åäèíñòâåííàÿ óáûòî÷íàÿ îòðàñëü ýêîíîìèêè:
17,6% â 2000 ã., 9% — â 2004 ã. (òàì æå, ñ. 641). Èìåííî ñ 1997 ïî 2000 ã. âëàñ-
òè ïðèäåðæèâàëè òàðèôû íà ÆÊÓ íà ôîíå ðîñòà âñåõ îñòàëüíûõ öåí, à çàòåì
íà÷àëñÿ óñêîðåííûé ðîñò òàðèôîâ, õîòÿ ðåãóëèðîâàíèå íåèçìåííî ñîõðàíÿ-
ëîñü.

Ïîëó÷àÿ ÆÊÓ ïî ñóáñèäèðîâàííûì öåíàì, Ðîññèéñêèå äîìîõîçÿéñòâà òðà-
òÿò íà íèõ èç ñâîåãî áþäæåòà, ïî îôèöèàëüíûì äàííûì, 10,8% äîõîäîâ
(2004 ã., â 2001 ã. — 7,1%). Äàííûå Ðîññèéñêîãî ìîíèòîðèíãà ýêîíîìè÷åñêî-
ãî ïîëîæåíèÿ è çäîðîâüÿ íàñåëåíèÿ (ÐÌÝÇ) íå ñëèøêîì îòëè÷àþòñÿ: 11,3%
â îêòÿáðå 2005 ã., 6,9% — â îêòÿáðå 2002 ã. (ÐÌÝÇ, 2002).

Åñëè ñðàâíèâàòü ñ äðóãèìè ñòðàíàìè, òî ñèòóàöèÿ òàêîâà (Housing
Statistics, 2004, ð. 61, 62):

1999 (%) 2003 (%)
ÑØÀ 15,8                                  —
Ôðàíöèÿ 23,5 24,1
Äàíèÿ 28,0 28,6
Øâåöèÿ 28,1 28,9
Ëàòâèÿ 21,0 21,5
Ïîðòóãàëèÿ 9,1 10,5
Ìåêñèêà 12,6                                  —

Ýòî ïîêàçàòåëè ðàñõîäîâ ïî ðåàëüíûì, à íå ñóáñèäèðîâàííûì öåíàì, îòðà-
æàþùèì ðàçëè÷èÿ â æèëèùíîé îáåñïå÷åííîñòè, êà÷åñòâå æèëüÿ è êîíêóðåíò-
íîñòè ðûíêà ÆÊÓ. Ñ ó÷åòîì ýòîãî â Ðîññèè äîëÿ ðàñõîäîâ íà ÆÊÓ â ñåìåé-
íîì áþäæåòå çàìåòíî íèæå, ïðè÷åì ïðåæäå âñåãî äëÿ áîëåå ñîñòîÿòåëüíûõ ñå-
ìåé. Îá ýòîì ñâèäåòåëüñòâóþò ïîêàçàòåëè ïî 20%-ì äîõîäíûì ãðóïïàì,
îòíîñÿùèåñÿ ê 2005 ã. (ÐÌÝÇ, 2006, ñ.16):

I ãðóïïà (íàèìåíüøèå äîõîäû) II III IV V
14,7% 12,7% 11,1% 12,1% 8,9%

Ýòî è ïîíÿòíî: íà áîãàòûõ ïðèõîäèòñÿ áîëüøå ñóáñèäèé, çàëîæåííûõ
â öåíàõ.
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Íà ðèñóíêå íèæå1 ñîïîñòàâëåíû ïîêàçàòåëè äèíàìèêè èíôëÿöèè, íîìè-
íàëüíûõ ðàñïîëàãàåìûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ è òàðèôîâ íà ÆÊÓ. Ìû âèäèì,
÷òî äîõîäû â íîìèíàëüíîì âûðàæåíèè â ñðåäíåì ðîñëè áûñòðåå èíôëÿöèè.

Ïåíñèè â 2004 ã. âûðîñëè ïî ñðàâíåíèþ ñ 1997 ã. â 5,53 ðàçà, à öåíû — 
â 5,7 ðàçà. Ìû íå ðàñïîëàãàåì äàííûìè ïî áþäæåòíîìó ñåêòîðó â öåëîì,
íî çà òîò æå ïåðèîä ñðåäíåìåñÿ÷íàÿ íîìèíàëüíàÿ çàðïëàòà ðàáîòíèêîâ çäðà-
âîîõðàíåíèÿ âûðîñëà â 7,1 ðàçà, â ñôåðå îáðàçîâàíèÿ — â 6,8 ðàçà ïðè ñðåä-
íåì ðîñòå çàðïëàòû â ýêîíîìèêå â 7,1 ðàçà. Òàêèì îáðàçîì, çàðïëàòà áþäæåò-
íèêîâ è ïåíñèè âûðîñëè â ðåàëüíîì âûðàæåíèè ïðè íåêîòîðîì îòñòàâàíèè
ïåíñèé (õîòÿ â áþäæåòíîé ñôåðå çàðïëàòà âñå âðåìÿ îñòàâàëàñü íèæå ñðåäíåé
ïî ýêîíîìèêå) ïðèìåðíî íà òðåòü.

Íî òàðèôû íà ÆÊÓ ðîñëè íàìíîãî áûñòðåå, îòðàæàÿ è îáùèé ðîñò äîõî-
äîâ è öåí, è ïîâûøåíèå ïëàòíîñòè æèëüÿ, è ðîñò èçäåðæåê âñëåäñòâèå îòñóò-
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6. Реформа ЖКХ и политика доходов

_________________________________
1 Ðàñ÷åòû è ãðàôèê âûïîëíåíû Ð. Ìàðòóñåâè÷åì (Èíñòèòóò ýêîíîìèêè ãîðîäà).

Темпы роста тарифов на ЖКУ, инфляции и номинального располагаемого 
дохода населения относительного базового 1997 г.



ñòâèÿ êîíêóðåíöèè íà ðûíêå ÆÊÓ, è ðîñò êîððóïöèè. Äîìîõîçÿéñòâà, êàê
ïðàâèëî, àêêóðàòíûå ïëàòåëüùèêè, íàìíîãî àêêóðàòíåé áþäæåòà. Îíè âîâðå-
ìÿ óïëà÷èâàþò íå ìåíåå 80% â òðóäíûå âðåìåíà, à îáû÷íî áîëåå 90–95% ïî-
ëîæåííûõ ñóìì. Íî åñëè ðàçìåð ïëàòåæåé çà ÆÊÓ ïåðåõîäèò íåêèé ïîðîã,
òî ïðè òåõ æå äîõîäàõ ïëàòåæíàÿ äèñöèïëèíà íà÷èíàåò ïàäàòü. È.À. Áàøìà-
êîâ ñ÷èòàåò, ÷òî ýòîò ïîðîã ñâÿçàí ñ äîëåé ðàñõîäîâ íà ÆÊÓ â ñåìåéíîì áþä-
æåòå. Îïèðàÿñü íà èññëåäîâàíèÿ â 14 ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèÿõ, îí âûäå-
ëÿåò äàæå äâà ïîðîãà: ïîðîã ñðåäíåé äîñòóïíîñòè — 7% áþäæåòà ïðîæèòî÷-
íîãî ìèíèìóìà è ïîðîã ïðåäåëüíîé äîñòóïíîñòè — 15%. Ïîñëå ïåðâîãî
ïîðîãà íà÷èíàåòñÿ ñíèæåíèå ñîáèðàåìîñòè ïëàòåæåé, êîòîðîå îò÷àñòè ìîæíî
âîçìåñòèòü óæåñòî÷åíèåì àäìèíèñòðèðîâàíèÿ. Ïîñëå âòîðîãî ïîðîãà ñîáèðà-
åìîñòü ïàäàåò íåçàâèñèìî îò æåñòêîñòè àäìèíèñòðèðîâàíèÿ (Áàøìàêîâ, 2006,
ñ. 6). Êàê ñëåäóåò èç ïðèâåäåííûõ âûøå äàííûõ, Ðîññèÿ â 2005 ã. ïåðåñòóïèëà
ïåðâûé ïîðîã è ïðèáëèæàåòñÿ êî âòîðîìó.

Ìåæäó òåì â ðàçâèòûõ ñòðàíàõ äîëÿ ðàñõîäîâ íà ÆÊÓ â áþäæåòàõ äîìîõî-
çÿéñòâ çàìåòíî âûøå (ïðèìåðíî 20% â ñòðàíàõ ñ îòíîñèòåëüíî ñëàáîé êîíêó-
ðåíöèåé íà ðûíêå ÆÊÓ è âûñîêîé äîëåé ðàñïðåäåëåííîé ñîáñòâåííîñòè
íà æèëüå, êàê â Ñêàíäèíàâèè, è 15–16%, åñëè êîíêóðåíöèÿ ñèëüíåé, à ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè êîíñîëèäèðîâàíû, êàê â ÑØÀ). Ó íàñ íà ðûíêå ÆÊÓ íåò êîí-
êóðåíöèè, íåò è äåìîêðàòè÷åñêîãî îáùåñòâåííîãî êîíòðîëÿ, êîòîðûé îò÷àñòè
ìîæåò åå çàìåùàòü. Ïðàâà æå ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå â ñóùåñòâåííîé ìåðå
ðàñïðåäåëåíû. Ïîýòîìó ñëåäóåò îæèäàòü, ÷òî ðîñò òàðèôîâ íà ÆÊÓ áóäåò
ïðîäîëæàòüñÿ çà 15%-ì ïîðîãîì, ñèëüíåé âñåãî óäàðÿÿ ïî áåäíûì, à ðåôîðìà,
ñóäÿ ïî âñåìó, çàòÿãèâàåòñÿ. Äèëåììà ìåæäó óïàäêîì ÆÊÕ è íåñïîñîáíîñòüþ
íàñåëåíèÿ áðàòü íà ñåáÿ âñå èçäåðæêè ïî åãî ñîäåðæàíèþ è ðàçâèòèþ, îáîñò-
ðÿåòñÿ. 

Ñîãëàñíî íàøèì ñîâìåñòíûì ñ Èíñòèòóòîì ýêîíîìèêè ãîðîäà ðàñ÷åòàì,
âûïîëíåííûì åùå â 2002 ã. (ßñèí, 2003, ñ. 48), òàðèôû íà ýëåêòðîýíåðãèþ â
2007 ã. äîëæíû áûëè áû äîñòè÷ü 5 öåíòîâ çà 1 êÂò·÷ ïðîòèâ 2,3 öåíòà â 2004 ã.,
à öåíû íà ãàç — 50 äîëëàðîâ çà 1000 êóá. ì ïðîòèâ 30 â 2004 ã. Ïðè òàêîì
óðîâíå öåí ñòîèìîñòü ÆÊÓ äîëæíà áûëà áû âîçðàñòè ïî÷òè â 1,5 ðàçà, ðàñõî-
äû æå íàñåëåíèÿ, ó÷èòûâàÿ óìåðåííûé ðîñò åãî äîëè â îïëàòå ÆÊÓ, — â 2,1
ðàçà (à ñ ó÷åòîì âîçìåùåíèÿ íàêîïëåííîãî èçíîñà æèëîãî ôîíäà è èíæåíåð-
íûõ êîììóíèêàöèé, ò.å. ïîòðåáíîñòè â èíâåñòèöèÿõ íà èõ ìèíèìàëüíóþ ìî-
äåðíèçàöèþ, èìåÿ â âèäó òàêæå ÷àñòè÷íóþ êîìïåíñàöèþ ïîòåðü ÆÊÕ âñëåä-
ñòâèå ïîâûøåíèÿ òàðèôîâ ïîñëå 2002 ã., — â 2,34 ðàçà). Òàêèì îáðàçîì, ïî ñà-
ìûì ñêðîìíûì îöåíêàì, ðàñõîäû íàñåëåíèÿ ïî óñëîâèÿì 2001 ã. äîëæíû áûëè
áû âîçðàñòè íà 600–700 ìëðä ðóá., èëè íà 11–13% âñåõ åãî äåíåæíûõ äîõîäîâ
(ßñèí, 2003, ñ. 53).

Ïðîâåäåííûå òîãäà æå Íåçàâèñèìûì èíñòèòóòîì ñîöèàëüíîé ïîëèòèêè
(ÍÈÑÏ) ðàñ÷åòû ïîêàçàëè, ÷òî ïðè ïîâûøåíèè öåí íà ãàç è ýëåêòðîýíåðãèþ
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â óêàçàííûõ âûøå ðàçìåðàõ è ñîõðàíåíèè íûíåøíèõ óñëîâèé êîìïåíñàöèè
íàñåëåíèþ ðîñòà åãî ðàñõîäîâ äîëÿ æèëèùíûõ ñóáñèäèé â äîõîäàõ âñåãî íàñå-
ëåíèÿ âûðîñëà áû ñ 8,8% (2001 ã.) äî 12,1% (2004 ã.), à ó íàèìåíåå ñîñòîÿòåëü-
íûõ 10% íàñåëåíèÿ (íèæíÿÿ äåöèëüíàÿ ãðóïïà) — ñ 12,6% (2001 ã.) äî 20,3%
(2004 ã.), ÷òî ÿâíî ïðåäïîëàãàåò ñíèæåíèå ìîòèâàöèé ê òðóäó. Ðîñò ðàñõîäîâ
íàñåëåíèÿ áûë áû ïðè ýòîì êîìïåíñèðîâàí íà 15,8% (ßñèí, 2003, ñ. 56). 

ß íå íàìåðåí çäåñü îáîñíîâûâàòü ðåøåíèå ïðîáëåìû. Íî ïðèâåäåííûå äàí-
íûå îïðåäåëåííî ñâèäåòåëüñòâóþò î òîì, ÷òî â õîäå æèëèùíîé ðåôîðìû, ïðè
íûíåøíèõ îáùèõ óñëîâèÿõ åå ïðîâåäåíèÿ, íàñåëåíèå íåñåò îùóòèìûå ïîòåðè
è ïîýòîìó ïîääåðæêè ñ åãî ñòîðîíû æäàòü íåâîçìîæíî. Áàëàíñ èíòåðåñîâ íà-
ðóøàåòñÿ, ïðåîáëàäàþò ñèëû ïðîòèâîäåéñòâèÿ. Ýòî ïðÿìîå ñëåäñòâèå íåêîìï-
ëåêñíîñòè ðåôîðì, îòñóòñòâèÿ âíåøíåé êîìïëåìåíòàðíîñòè. Ïîðà ïîíÿòü: óñ-
ïåõà â òàêèõ óñëîâèÿõ íå áóäåò.

Âñå æå ñõåìàòè÷íî î÷åð÷ó âîçìîæíîå ðåøåíèå, î êîòîðîì ïèñàë è ãîâîðèë
óæå íå ðàç (ßñèí, 2003). ß ñ÷èòàþ, ÷òî íàäî ïîâûñèòü çàðïëàòó áþäæåòíèêàì
è ïåíñèè â ðàçìåðàõ, ïîëíîñòüþ è ñ èçáûòêîì êîìïåíñèðóþùèõ ëèáåðàëèçà-
öèþ ðûíêîâ ýëåêòðîýíåðãèè è ÆÊÓ, îòêðûòî çàÿâèâ, ÷òî ïîëîâèíà óâåëè÷å-
íèÿ äîõîäîâ óéäåò íà êîìïåíñàöèè. Æèëèùíûå ñóáñèäèè îñòàíóòñÿ, íî èõ áó-
äóò ïîëó÷àòü ìåíüøå äîìîõîçÿéñòâ è â ìåíüøèõ ðàçìåðàõ. Ïðåäïîëàãàþòñÿ
è ðåôîðìû â áþäæåòíûõ ó÷ðåæäåíèÿõ.

Ïåðâîå âîçðàæåíèå — âåðíàÿ èíôëÿöèÿ. Äà, ðèñê åñòü. Íî ñóòü â òîì, ÷òî
ìû óâåëè÷èâàåì ðàñõîäû áþäæåòîâ, ïîäíèìàÿ äîõîäû îïðåäåëåííûõ êàòåãî-
ðèé ãðàæäàí äî óðîâíÿ ðåàëüíîé ñòîèìîñòè èõ òðóäà, âêëþ÷àÿ òå óñëóãè, êîòî-
ðûå îíè äî ñèõ íå îïëà÷èâàëè èëè îïëà÷èâàëè ÷àñòè÷íî. Îäíîâðåìåííî ïîä-
íèìàþòñÿ èëè, òî÷íåå, îñâîáîæäàþòñÿ îò êîíòðîëÿ öåíû íà ýòè óñëóãè è íà÷è-
íàåò ðàáîòàòü ðûíî÷íûé ìåõàíèçì íà íîâîì ñåãìåíòå. Äàæå åñëè öåíû
îñâîáîæäàþòñÿ íå ñîâñåì, âñå ðàâíî ðûíî÷íûå îòíîøåíèÿ, ïóñòü íåñîâåðøåí-
íûå, ðàñøèðÿþòñÿ. Âîçðàñòàåò ïîñòóïëåíèå íàëîãîâ îò ðåàëèçàöèè òîâàðîâ
è óñëóã íà íîâûõ ðûíêàõ, ôîðìèðóÿ ñðåäñòâà, íåîáõîäèìûå äëÿ ïîêðûòèÿ íî-
âûõ ðàñõîäîâ, ïî êðàéíåé ìåðå ÷àñòè÷íî. Ïðîèñõîäèò óâåëè÷åíèå äåíåæíîãî
ñïðîñà, è îäíîâðåìåííî äîëæíî âîçðàñòè äåíåæíîå ïðåäëîæåíèå. Ïðè äàííîé
âåëè÷èíå ÂÂÏ ïîâûøàåòñÿ ìîíåòèçàöèÿ ýêîíîìèêè ñîîòâåòñòâåííî ðàñøèðå-
íèþ ðûíî÷íîãî ñåêòîðà.

Äà, ÿ ïðåäëàãàþ ñäåëàòü âåëè÷èíó êîìïåíñàöèè áîëüøåé, ÷åì ðîñò öåí
íà íîâûå ðûíî÷íûå óñëóãè. Ïîìèìî óãðîçû èíôëÿöèè, ïîäîáíàÿ îïåðàöèÿ
ïðåäïîëàãàåò èçìåíåíèå îòíîñèòåëüíûõ öåí ïî âñåé ýêîíîìèêå, è óâåëè÷åíèå
äåíåæíîãî ïðåäëîæåíèÿ ìîæåò ïîíàäîáèòüñÿ äëÿ ñìÿã÷åíèÿ åå ïîñëåäñòâèé.
Íî çàòî ïîâûøåííàÿ êîìïåíñàöèÿ ìåíÿåò áàëàíñ ñèë, ðåôîðìà ïîëó÷àåò ïîä-
äåðæêó ñàìîé ìàññîâîé ãðóïïû íàñåëåíèÿ. Â èòîãå â ýêîíîìèêå ðàçâÿçûâàåò-
ñÿ öåëàÿ öåïî÷êà ïðîáëåì — íå òîëüêî ðûíêà ÆÊÓ, íî è ýëåêòðîýíåðãèè è ãà-
çà. Íà ñàìîì äåëå ê íèì íàäî ïðèñîâîêóïèòü è ðàñõîäû ñåìåé íà âçíîñû â ïåí-
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ñèîííûå ôîíäû, íà ñîöèàëüíîå è ìåäèöèíñêîå ñòðàõîâàíèå, êîòîðûå îíè òî-
æå äîëæíû äåëàòü â ïîñòèíäóñòðèàëüíîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå è íà êîòîðûå
èõ ñåãîäíÿøíèå äîõîäû íå ðàññ÷èòàíû. Íîâûå ðûíêè ïðè óñëîâèè ïîÿâëåíèÿ
õîòÿ áû íåñîâåðøåííîé êîíêóðåíöèè ïîçâîëèëè áû â êîíå÷íîì ñ÷åòå ïîâû-
ñèòü êà÷åñòâî óñëóã, ïðèâëå÷ü èíâåñòèöèè è âçÿòü ïîä êîíòðîëü öåíû. Â
1992 ã. òîæå áûëî ÿñíî, ÷òî ëèáåðàëèçàöèÿ öåí âûçîâåò èíôëÿöèþ. Çíà÷èëî
ëè ýòî, ÷òî ëèáåðàëèçàöèÿ áûëà íå íóæíà? Êîíå÷íî íåò. Ñåé÷àñ ðå÷ü, ïî ñóòè,
èäåò î òîì, ÷òîáû äîâåñòè äåëî äî êîíöà, ÷òîáû ðûíêè ðàáîòàëè âåçäå, ãäå îíè
ìîãóò ðàáîòàòü ýôôåêòèâíåé ÷èíîâíîãî àäìèíèñòðèðîâàíèÿ. Êðîìå òîãî, ðà-
çóìíîå áþäæåòèðîâàíèå è ðàçóìíàÿ äåíåæíàÿ ïîëèòèêà íûíå ìîãóò âîîáùå
èñêëþ÷èòü óãðîçó èíôëÿöèè.

Ìû ñíîâà ñòàëêèâàåìñÿ ñ ñèòóàöèåé, îïèñàííîé â íàøåì ýïèãðàôå: ýêîíî-
ìè÷åñêè öåëåñîîáðàçíî, ïîëèòè÷åñêè ðèñêîâàííî. Ïîäîæäåì, ïîêà íå ñòàíåò
ïîçäíî?
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7. ЕЩЕ РАЗ О РЫНКЕ ЖИЛЬЯ

Íîâîå ñòðîèòåëüñòâî è èïîòåêà

Âûøå, âî âòîðîì è ÷åòâåðòîì ðàçäåëàõ, ìû óæå çàòðàãèâàëè ýòîò âîïðîñ,
è ñåé÷àñ ìíå õîòåëîñü áû îñòàíîâèòüñÿ íà íåêîòîðûõ îñòðûõ ìîìåíòàõ ðàçâèòèÿ
ðûíêà ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ, òåñíî ñâÿçàííûõ äðóã ñ äðóãîì: íà óâåëè÷åíèè ïðåä-
ëîæåíèÿ, ðîñòå ìàñøòàáîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, íà öåíàõ íåäâèæèìîñòè.

Â êîíöå àïðåëÿ 2006 ã. â Ãîñäóìå áûëè ïðîâåäåíû ïàðëàìåíòñêèå ñëóøàíèÿ
ïî íàöèîíàëüíîìó ïðîåêòó «Äîñòóïíîå æèëüå». Êàê âûÿñíèë ôîíä «Îáùåñòâåí-
íîå ìíåíèå», ýòîò ïðîåêò âûçûâàåò íàèáîëüøèé èíòåðåñ ó ãðàæäàí: 61% ñåìåé
õîòÿò óëó÷øèòü ñâîè æèëèùíûå óñëîâèÿ, æèëüå 25% îïðîøåííûõ íàõîäèòñÿ
â ïëîõîì èëè î÷åíü ïëîõîì ñîñòîÿíèè, íî òîëüêî 9% ñêàçàëè, ÷òî ìîãóò ïðèîá-
ðåñòè æèëüå çà ñîáñòâåííûå èëè çàåìíûå ñðåäñòâà (Ìîñêîâñêèå íîâîñòè. 2006.
¹ 16). 4,2 ìëí ñåìåé, ïî äàííûì çà 2004 ã., ñòîÿò â î÷åðåäè íà æèëüå â ìóíèöè-
ïàëüíûõ äîìàõ. Ýòî 10% îò îáùåãî ÷èñëà ñåìåé (âêëþ÷àÿ îäèíî÷åê). Çà ãîä æè-
ëèùíûå óñëîâèÿ óëó÷øàþò 5% îò ÷èñëà ñòîÿùèõ íà ó÷åòå, âêëþ÷àÿ ïîëó÷åíèå
æèëüÿ «çà âûåçäîì», òàêèì îáðàçîì, ñðåäíåå âðåìÿ ïðåáûâàíèÿ â î÷åðåäè —
20 ëåò. Çàìå÷ó, ÷òî â 1990 ã. â î÷åðåäè ñòîÿëî 10 ìëí ñåìåé, èëè 20% îò èõ îá-
ùåãî ÷èñëà. Èç íèõ çà ãîä óëó÷øèëè æèëèùíûå óñëîâèÿ 13 ìëí, ò.å. îêîëî 14%.
Î÷åðåäü òàåò, çà 14 ëåò îíà ñîêðàòèëàñü â 2,4 ðàçà (Ðîññòàò, 2005, ñ. 232), íî â îñ-
íîâíîì çà ñ÷åò òîãî, ÷òî ëþäè ïîòåðÿëè íàäåæäó íà î÷åðåäü — ñèìâîë ñîâåòñêîé
ýïîõè è ïåðåøëè â ðàçðÿä ïîêóïàòåëåé è çàåìùèêîâ, à òàêæå ñòðîèòåëåé äîìîâ
ñâîèì òðóäîì èëè â êà÷åñòâå äîëüùèêîâ. Ðûíî÷íûå îòíîøåíèÿ íàñòóïàþò.
Íî äëÿ áîëüøèíñòâà ñåìåé ñ íèçêèìè è ñðåäíèìè äîõîäàìè íîâîå æèëüå íåäî-
ñòóïíî ïî ïðè÷èíå, î êîòîðîé ìû ãîâîðèëè âûøå: èõ äîõîäû íå âêëþ÷àþò
òó ÷àñòü ñòîèìîñòè âîñïðîèçâîäñòâà ðàáî÷åé ñèëû, êîòîðàÿ äîëæíà áûòü èçðàñ-
õîäîâàíà íà ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ, ðàâíî êàê è íà îïëàòó ñòîèìîñòè ÆÊÓ.

Æèëüå, êàê òîâàð äëèòåëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ è âèä íåäâèæèìîñòè, ñâÿçàí-
íûé ñ çåìëåé, êðîìå òîãî, ïðåäïîëàãàåò âîçìîæíîñòü ïðèîáðåòåíèÿ åãî â êðå-
äèò, ïðåäîñòàâëÿåìûé íà äëèòåëüíûå ñðîêè è äîñòóïíûé, ïî êðàéíåé ìåðå,
60–70% äîìîõîçÿéñòâ. Áåç ýòîãî ïîëíîöåííûé ðûíîê æèëüÿ íå ìîæåò âîçíèê-
íóòü â ïðèíöèïå. Ëèáî îí âîçíèêàåò êàê ñðàâíèòåëüíî íåáîëüøîé ñåãìåíò äëÿ
ëþäåé, êîòîðûì êðåäèò âîîáùå íå íóæåí, èëè äëÿ òåõ, êòî íåìíîãî óñòóïàåò
ïåðâûì ïî ñîñòîÿòåëüíîñòè è ñïîñîáåí îáñëóæèâàòü äîðîãîé êðåäèò ïî âûñî-
êèì ðûíî÷íûì ñòàâêàì. 

Ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî ñåìüè äîëæíû áîëüøå çàðàáàòûâàòü, à äëÿ ýòîãî òðåáó-
åòñÿ áî’ëüøàÿ, ÷åì ó íàñ, ïðîèçâîäèòåëüíîñòü. Ýòî ïðàâäà, íî íå âñÿ. Äðóãàÿ
åå ÷àñòü ñîñòîèò â òîì, ÷òî ðûíîê òðóäà ó íàñ êðàéíå íåñîâåðøåíåí. Çàðàáîò-
êè çàâèñÿò íå òîëüêî îò âàøåé êâàëèôèêàöèè, óìåíèé è ñòàðàíèé: îäíî äåëî
ðàáîòàòü â «Ãàçïðîìå» èëè â ÃÀÈ è ñîâñåì äðóãîå — â øêîëå èëè ìóçåå.
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Òðåòüÿ ÷àñòü ïðàâäû — íåñîâåðøåíñòâî ñàìîãî ñòðîèòåëüíîãî ðûíêà, ãäå
öàðèò íåðàâåíñòâî óñëîâèé êîíêóðåíöèè, âñëåäñòâèå ÷åãî öåíû íà íåäâèæè-
ìîñòü îêàçûâàþòñÿ ñèëüíî çàâûøåíû — äî 25%, à òî è áîëüøå. Ïîíÿòíî, ÷òî
ìåíåå ñîñòîÿòåëüíûì ñåìüÿì îïëà÷èâàòü åùå ìîíîïîëüíûå è êîððóïöèîííûå
äîõîäû ñòðîèòåëåé è ÷èíîâíèêîâ íå ïîä ñèëó. Òà æå êàðòèíà íà ðûíêå ÆÊÓ,
íî òàì, áûâàåò, íåò óñëîâèé äëÿ êîíêóðåíöèè, à çäåñü îíè åñòü, è äåëî çà òåì,
÷òîáû «ïîäâèíóòü» èíòåðåñû òåõ, êòî åé ìåøàåò. Ïîêà ýòî íå ñäåëàíî, áî’ëü-
øàÿ ÷àñòü ñïðîñà êîíöåíòðèðóåòñÿ â ñåãìåíòå ýëèòíîãî æèëüÿ è äîìîâ áèçíåñ-
êëàññà. Îñòàëüíûå ãðàæäàíå ïðîäîëæàþò ñòîÿòü â ãîñóäàðñòâåííîé î÷åðåäè
èëè îêàçûâàþòñÿ â ÷èñëå îáìàíóòûõ äîëüùèêîâ.

Ê ýòîìó ñòîèò äîáàâèòü, ÷òî â ïîñëåäíåå âðåìÿ íåäâèæèìîñòü ñòàëà îäíîé
èç íàèáîëåå âûãîäíûõ ñôåð âëîæåíèÿ êàïèòàëîâ. Ðèñêè, â òîì ÷èñëå ñâÿçàííûå
ñ ãîñóäàðñòâîì (èõ ðîñò âûçâàë ñïàçì äåëîâîé àêòèâíîñòè â 2003–2005 ãã.),
çäåñü íàìíîãî íèæå, ÷åì, ñêàæåì, â íåôòÿíîé ïðîìûøëåííîñòè èëè ìàøèíî-
ñòðîåíèè, à äîõîäíîñòü âûøå, ÷åì äàæå îò èíâåñòèöèé â ïîðòôåëè öåííûõ áó-
ìàã êîìïàíèé — «ãîëóáûõ ôèøåê». Ïðåäëîæåíèå êàïèòàëà â ýòîé ñôåðå ïðå-
âûøàåò ñïðîñ íà íåãî ñî ñòîðîíû ñòðîèòåëåé è äåâåëîïåðîâ, êîòîðûå îïàñàþò-
ñÿ äîëãîâðåìåííûõ èíâåñòèöèé. Âîò è ðàñòóò öåíû, îäíîâðåìåííî ïîâûøàÿ
öåííîñòü óñëóã òåõ, êòî îôîðìëÿåò çåìåëüíûå ó÷àñòêè, äà è äðóãèõ ó÷àñòâóþ-
ùèõ â ïðîõîæäåíèè ïðîåêòîâ ñòðîèòåëüñòâà.

Ïðè íîðìàòèâíîì ñîîòíîøåíèè «ñðåäíÿÿ öåíà æèëüÿ / ñðåäíåãîäîâîé äîõîä
ñåìüè), ðàâíîì ÷åòûðåì ãîäàì (ïðîãðàììà «Æèëèùå»), íûíåøíåå ñîîòíîøåíèå,
åñëè áðàòü íîâåéøèå ìîñêîâñêèå öåíû, äëÿ äîâîëüíî áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèé ðàâ-
íî ïðèìåðíî 300 ãîäàì ($ 3000 — öåíà êâ. ì, ãîäîâîé äîõîä ñåìüè — $ 12 000
â ãîä, êâàðòèðà — 100 êâ. ì). Â Ïîäìîñêîâüå öåíû â òðè ðàçà íèæå (Èçâåñòèÿ.
2006. 27 àïð.), çíà÷èò, òàì ïîòðåáóåòñÿ ïðè ïðî÷èõ ðàâíûõ óñëîâèÿõ 100 ëåò. Ãå-
íåðàëüíûé äèðåêòîð ÀÈÆÊ À. Ñåìåíÿêà ïèøåò, ÷òî ñåé÷àñ áåðóò èïîòå÷íûé
êðåäèò ÷àùå âñåãî íà óëó÷øåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé â ñðåäíåì íà 20–25 êâ. ì.

Ñðåäíèé èïîòå÷íûé êðåäèò â ìàðòå 2006 ã. — 450 òûñ. ðóá., åæåìåñÿ÷íûé
ïëàòåæ — 6,5 òûñ. ðóá., ò.å. îêîëî 80 òûñ. ðóá. â ãîä (Êîììåðñàíò. 2006. 
21 ìàðòà). È òî óêàçàííîå ñîîòíîøåíèå ñîñòàâèò 9 ëåò, à óñëîâèÿ êðåäèòà áó-
äóò äîñòóïíû íå áîëåå ÷åì 15–20% äîìîõîçÿéñòâ, êîòîðûå ñïîñîáíû åæåìå-
ñÿ÷íî ïëàòèòü 6,5 òûñ. ðóá. Ïî íàøèì îöåíêàì, îñíîâàííûì íà äàííûõ
ÐÌÝÇ-2006, íîìèíàëüíûé ñðåäíåãîäîâîé äîõîä äîìîõîçÿéñòâ ñîñòàâëÿë îêî-
ëî 160 òûñ. ðóá., ò.å. â óïëàòó èïîòå÷íîãî êðåäèòà óøëà áû ñåãîäíÿ ïðèìåðíî
ïîëîâèíà äîõîäà ñåìüè. Òîëüêî â âåðõíåì êâèíòèëå îïëàòà èïîòå÷íîãî êðåäè-
òà óêëàäûâàëàñü áû â ÷åòâåðòü äîõîäîâ ñåìüè (ÐÌÝÇ, 2006, ñ. 6, 11).

Êàê æå áûòü? Êðîìå òîãî, ÷òîáû áîðîòüñÿ ñ êîððóïöèåé è ñëèøêîì óæ èí-
òèìíûìè îòíîøåíèÿìè ìåæäó êðóïíûìè êîìïàíèÿìè è ìåñòíûìè âëàñòÿìè,
ãîñóäàðñòâî ìîæåò ñîäåéñòâîâàòü óñêîðåíèþ ôîðìèðîâàíèÿ ðûíêà äîñòóïíî-
ãî æèëüÿ.
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Ïîâûñèòü çàðïëàòó áþäæåòíèêàì

Âî-ïåðâûõ, åùå ðàç îáðàùàþ âíèìàíèå íà íåîáõîäèìîñòü ïîâûøåíèÿ
çàðïëàòû áþäæåòíèêàì. Èõ íûíåøíÿÿ íèçêàÿ îïëàòà — ýòî äèñïðîïîð-
öèÿ, îáóñëîâëåííàÿ ïðåæäå âñåãî ñîâåòñêîé òðàäèöèåé ïëàòèòü çàðïëàòó
òîëüêî íà òåêóùèå ðàñõîäû, à òàêæå òðàäèöèåé ôèíàíñèñòîâ äåðæàòü
íà ãîñóäàðñòâåííîì êîøòå ëþäåé «÷èñëîì ïîáîëå, öåíîþ ïîäåøåâëå».
Ìåæäó òåì öåíà òðóäà íàåìíûõ ðàáîòíèêîâ ãîñóäàðñòâà â çíà÷èòåëüíîé
ìåðå ôîðìèðóåò óðîâíè çàðàáîòêîâ âî âñåé ýêîíîìèêå. Îíà, â ÷àñòíîñòè,
âî ìíîãîì îïðåäåëÿåò öåííîñòü è ïðèâëåêàòåëüíîñòü èíòåëëåêòóàëüíîãî
òðóäà, à òàêæå ìîòèâû äëÿ áèçíåñà çàíèìàòüñÿ èííîâàöèÿìè. Åå ïîâûøå-
íèå âûçâàëî áû èçìåíåíèÿ îòíîñèòåëüíîé öåíû ðàáî÷åé ñèëû âî âñåõ ñåê-
òîðàõ ýêîíîìèêè. Îïàñåíèÿ æå îòíîñèòåëüíî èíôëÿöèè â ýòîì ñëó÷àå
ïðåóâåëè÷åíû, âî âñÿêîì ñëó÷àå, ïî ñðàâíåíèþ, íàïðèìåð, ñ èíôðàñòðóê-
òóðíûìè ïðîåêòàìè: âëîæåíèÿ â íèõ äåëàþòñÿ ñðàçó, à îòäà÷ó îíè äàþò
î÷åíü íå ñêîðî. Çàðàáîòíàÿ æå ïëàòà âðà÷åé, ó÷èòåëåé, ìåäñåñòåð, áèáëè-
îòåêàðåé òðàòèòñÿ ñðàçó, íî íà ïðèîáðåòåíèå ïî ïðåèìóùåñòâó îòå÷åñò-
âåííîé ïðîäóêöèè è óñëóã, â ÷àñòíîñòè êâàðòèð è äîìîâ, âîçâðàòà ïîëó-
÷åííûõ íà èõ ïðèîáðåòåíèå êðåäèòîâ. 

Îñóùåñòâèòü ïðîãðàììó ìàëîýòàæíîãî ñòðîèòåëüñòâà

Âî-âòîðûõ, ïîëàãàþ ñâîåâðåìåííûì ïðèñòóïèòü ê ðåàëèçàöèè íàöèîíàëü-
íîé ïðîãðàììû «Ñâîé äîì» Ýòî ìîæíî ñäåëàòü è ïîñðåäñòâîì íàöèîíàëüíîãî
ïðîåêòà «Äîñòóïíîå æèëüå». ß ãîâîðþ î ïðîãðàììå «Ñâîé äîì» ïîòîìó, ÷òî â
1990-õ ãã., ðàáîòàÿ â ïðàâèòåëüñòâå ÐÔ, ïîä ýòèì íàçâàíèåì ÿ ïðåäëîæèë ïðîã-
ðàììó ñòðîèòåëüñòâà íåäîðîãèõ ñåìåéíûõ äîìîâ èç ñîâðåìåííûõ ìàòåðèàëîâ.
Íà ñàìîì äåëå íåâàæíî, êàê åå íàçûâàòü. À.Å. Ëåáåäåâ òîæå äàâíî âûñòóïàåò
ñ ïîäîáíîé ïðîãðàììîé (Âåäîìîñòè. 2006. 25 àïð.; Èçâåñòèÿ. 2005. 5 àâã.).
Âàæíî, ÷òîáû â ëþáîé ïðèåìëåìîé ôîðìå ðîññèéñêîå ïðàâèòåëüñòâî âëîæè-
ëî â ìàññîâîå ñòðîèòåëüñòâî ñåìåéíûõ äîìîâ êðóïíûå ñðåäñòâà, ðàçâèâ ðûíîê
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. 

Õî÷ó çàìåòèòü, ÷òî ïîäîáíóþ ïðîãðàììó ÿ íå ñòàë áû ïðîòèâîïîñòàâëÿòü
äðóãèì âèäàì ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ. Âûáîð äîëæåí îïðåäåëÿòüñÿ ðàñ÷åòîì.
Ó ñåìåéíûõ äîìîâ, ïóñòü íå ïîä Ìîñêâîé, åñòü áîëüøèå ïðåèìóùåñòâà.
Íî íóæíû è âëîæåíèÿ. Ñòàðòîâûé êàïèòàë íåîáõîäèì, ÷òîáû äàòü ñèëüíûé
òîë÷îê èïîòåêå è ðàçâèòèþ îòñóòñòâóþùåé ïðîèçâîäñòâåííîé áàçû. Äåëî
â òîì, ÷òî ìåæäó îòêðûòèåì ïåðâîé âîëíû êðåäèòîâ è íà÷àëîì èõ âîçâðàòà
â îùóòèìûõ ðàçìåðàõ, êîãäà âîçíèêíåò ôèíàíñîâî ñîñòîÿòåëüíàÿ ðûíî÷íàÿ
ñèñòåìà, îáðàçóåòñÿ ñâîåãî ðîäà ïðîâàë, êîòîðûé ìîæåò áûòü çàïîëíåí òîëü-
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êî êðóïíûìè íà÷àëüíûìè èíâåñòèöèÿìè, íåïîñèëüíûìè äëÿ îòäåëüíûõ êîì-
ïàíèé. Îíè ìîãóò áûòü èçûñêàíû íà ôèíàíñîâûõ ðûíêàõ, íàïðèìåð ÷åðåç
âûïóñê îáëèãàöèé ÀÈÆÊ, åñëè ìîæíî ðàññ÷èòûâàòü íà ïðèâëåêàòåëüíîñòü
òàêèõ îáëèãàöèé äëÿ èíñòèòóöèîíàëüíûõ èíâåñòîðîâ è øèðîêîé ïóáëèêè.

Êîãäà ÿ ïðîáîâàë ïðîäâèíóòü ïðîãðàììó «Ñâîé äîì», íàõîäÿñü â êîìàíäè-
ðîâêå â ÑØÀ, ÿ ïûòàëñÿ ïîäãîòîâèòü ðåàëèçàöèþ ñõåìû ïðèîáðåòåíèÿ îáëè-
ãàöèé ÀÈÆÊ àìåðèêàíñêèìè ïåíñèîííûìè ôîíäàìè ïîä ãàðàíòèè ÎÏÈÊ —
ïðàâèòåëüñòâåííîãî àãåíòñòâà ÑØÀ ïî ïîääåðæêå èíâåñòèöèé çà ðóáåæîì.
Ïîõîæàÿ ñõåìà, îáåñïå÷èâøàÿ ìàññîâîå ñòðîèòåëüñòâî ñåìåéíûõ äîìîâ â
1950–1980-õ ãã., áûëà ðåàëèçîâàíà â ñàìèõ Øòàòàõ àãåíòñòâîì «Ôýííè Ìýé».
Âûøå áûëî ïîêàçàíî, êàê â èòîãå èçìåíèëàñü ñòðóêòóðà ñîáñòâåííîñòè æèëüÿ
â Àìåðèêå. Íî ó íàñ â 1990-õ ãã. èç ýòîé çàòåè íè÷åãî íå âûøëî: íóæíà áûëà
ñåðüåçíàÿ ïîääåðæêà ñî ñòîðîíû ïåðâûõ ëèö ãîñóäàðñòâà, íî îíè áûëè òîãäà
çàíÿòû äðóãèìè ïðîáëåìàìè. Óñëîâèÿ ðåàëèçàöèè ýòîé ñõåìû ïðåäïîëàãàþò
òàêæå ãîòîâíîñòü ê íåé ôèíàíñîâûõ ðûíêîâ, áèçíåñà è íàñåëåíèÿ êàê çàåìùè-
êîâ. Â òîì ÷èñëå íóæíî áûëî, íàïðèìåð, ðåøèòü â çàêîíîäàòåëüíîì ïîðÿäêå
âîïðîñ î âûñåëåíèè èç ïîñòðîåííûõ äîìîâ íåñîñòîÿòåëüíûõ çàåìùèêîâ. Òîã-
äà òàêèõ óñëîâèé òîæå íå áûëî. Ñåé÷àñ îíè ñîçðåâàþò. Ýòî ïåðâûé ñïîñîá.

Âòîðîé ñïîñîá — ãîñóäàðñòâåííûå èíâåñòèöèè, ïðåäïî÷òèòåëüíî ÷åðåç
ñóáñèäèðîâàíèå ïðîöåíòíîé ñòàâêè ïî áàíêîâñêèì èïîòå÷íûì êðåäèòàì
ñ öåëüþ âûðàâíèâàíèÿ äîõîäíîñòè ðàçëè÷íûõ âèäîâ áàíêîâñêîãî êðåäèòîâà-
íèÿ. Åñëè òàêèå èíâåñòèöèè îñóùåñòâëÿþòñÿ â äîñòàòî÷íûõ ìàñøòàáàõ,
òî ÀÈÆÊ ìîæåò äîïîëíèòü èõ âûïóñêîì îáëèãàöèé, êîòîðûå ðàçìåùàþòñÿ
íà ðûíêå è äîâåðèå ê êîòîðûì ïîâûøàåòñÿ â ñèëó àêòèâíîãî ó÷àñòèÿ â ïðîåê-
òå ãîñóäàðñòâà.

Ñ÷èòàë áû òàêæå öåëåñîîáðàçíûì ñëåäóþùåå:
1) îáúÿâèòü êîíêóðñ íà ñåðèþ ïðîåêòîâ ñåìåéíûõ æèëûõ äîìîâ ñòîè-

ìîñòüþ íå äîðîæå $ 500 çà êâ. ì, âêëþ÷àÿ èíîñòðàííûõ ó÷àñòíèêîâ,
ñ ïîñëåäóþùåé øèðîêîé ðåêëàìîé ïðåäëîæåííûõ ïðîåêòîâ;

2) ïîðó÷èòü ìåñòíûì âëàñòÿì âûäåëèòü çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä çàñòðîéêó
ñ âûêóïîì çåìåëü ôåäåðàëüíûì ïðàâèòåëüñòâîì (ÀÈÆÊ) è ïîäãîòîâ-
êîé ïðîåêòîâ îñíàùåíèÿ ïîñåëêîâ äîðîãàìè è èíæåíåðíûìè êîììóíè-
êàöèÿìè ïî ïðèåìëåìûì öåíàì;

3) ÀÈÆÊ — ïðåäîñòàâëÿòü êðåäèòû íà äîì âìåñòå ñ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì
ïîä çàëîã ñòðîÿùèõñÿ äîìîâ èëè ðåôèíàíñèðîâàòü îáúåäèíÿåìûå â ïó-
ëû áàíêîâñêèå êðåäèòû, âûïóñêàÿ èïîòå÷íûå öåííûå áóìàãè, êàê óæå
äåëàåòñÿ ñåé÷àñ (Êîììåðñàíò. 2006. 21 ìàðòà);

4) âûäåëèòü ÀÈÆÊ ãîñóäàðñòâåííûå èíâåñòèöèè íà ñóììó íå ìåíåå 
$ 5–7 ìëðä, ÷òîáû ïîääåðæàòü ïðåäîñòàâëåíèå èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ïî
$ 80–150 òûñ. íà 30 ëåò ïîä 5–6% ãîäîâûõ (ñóáñèäèðîâàíèå ðûíî÷íîé
ñòàâêè) ñ ïåðâîíà÷àëüíûì âçíîñîì 5%;
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5) ïðèâëå÷ü ÷àñòíûé áèçíåñ ê ðàáîòå, âêëþ÷àÿ ñòðîèòåëüñòâî, ïîñòàâêó
îáîðóäîâàíèÿ è ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ, äëÿ âûáîðà êîòîðûõ òîæå
äîëæíû áûòü ïðîâåäåíû êîíêóðñû (ïîáåæäàòü â íèõ äîëæåí òîò, êòî
ïðåäëîæèò ñàìóþ íèçêóþ öåíó çà òðåáóåìîå êà÷åñòâî);

6) ïðèâëåêàòü èíîñòðàííûé êàïèòàë, â òîì ÷èñëå äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ îáëè-
ãàöèé ÀÈÆÊ ïîä ãîñóäàðñòâåííûå ãàðàíòèè.

Êàê áû íè áûëà ïîñòðîåíà òàêàÿ ïðîãðàììà, îíà ïîçâîëèëà áû ñîçäàòü
ñïðîñ íà æèëüå ýêîíîì-êëàññà, ñíèçèòü öåíû íà íåäâèæèìîñòü â áîëåå äîðî-
ãèõ ñåãìåíòàõ ðûíêà. Íåñîìíåííî, ó÷àñòèå ãîñóäàðñòâà â ïîäîáíîì ïðîåêòå
ãðîçèò äîïîëíèòåëüíîé êîððóïöèåé. Åé ìîæíî áûëî áû ïðîòèâîïîñòàâèòü îá-
ùåñòâåííûé êîíòðîëü ñî ñòîðîíû áóäóùèõ âëàäåëüöåâ æèëüÿ — ïîëó÷àòåëåé
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ.

Ìíîãèå ïðîáëåìû íàøåãî æèëèùíîãî ðûíêà ïðè ýòîì áûëè áû ðåøåíû.
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8. ЖКХ И ДЕМОКРАТИЯ

Ñîâåòñêàÿ ïðèâû÷êà æèâà â óìàõ ðîññèéñêèõ ýêîíîìèñòîâ è ïîëèòèêîâ:
íàñòîÿùàÿ ýêîíîìèêà — ýòî òÿæåëàÿ ïðîìûøëåííîñòü, íåôòü, êîñìîñ, âñå,
÷òî äàëåêî îò ïîâñåäíåâíûõ íóæä ëþäåé, íî âîçâåëè÷èâàåò ãîñóäàðñòâî.
Ïî ýòîé ëîãèêå ÆÊÕ — ïîñëåäíÿÿ ñïèöà â êîëåñå. Ìîæåò áûòü, ïîðà âçãëÿ-
íóòü íà ìèð ïî-èíîìó?

Âûøå, ïî ñóòè, áûëî ïîêàçàíî, ÷òî íà ñòàäèè ïîñòèíäóñòðèàëüíîé ìîäåð-
íèçàöèè ÆÊÕ îêàçûâàåòñÿ â öåíòðå ðàçâèòèÿ îáùåñòâà, îñîáåííî â ïåðåõîä-
íûé ïåðèîä. Åãî ïðîäóêòû íåëüçÿ ýêñïîðòèðîâàòü, êàê íåôòü, íî ýòî âàæíåé-
øèé ôàêòîð íàöèîíàëüíîé êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè.

Æèëüå — ïîñëå ïèòàíèÿ — ñàìàÿ ÷óâñòâèòåëüíàÿ â ñîöèàëüíîì ïëàíå ñôåðà
÷åëîâå÷åñêîãî áûòèÿ. Íî åñëè ïîòðåáíîñòü âî âêóñíîé è çäîðîâîé ïèùå óäîâëåò-
âîðÿåòñÿ ñðàâíèòåëüíî ëåãêî (íå áóäåì ïðèíèìàòü â ðàñ÷åò âðåäíûå ïðåñòèæíûå
èçëèøåñòâà), òî æèëüå, åãî èíòåðüåð è ñðåäà — áåñêîíå÷íûé èñòî÷íèê ñïðîñà
è ôàêòîð ðàçâèòèÿ ñðåäñòâ åãî óäîâëåòâîðåíèÿ, à çíà÷èò — ðîñòà ýêîíîìèêè. Ýòî
îäíîâðåìåííî è ôàêòîð âëèÿíèÿ íà îáðàç æèçíè, íà ìåíòàëèòåò ëþäåé. Äîì —
ñåìåéíîå ãíåçäî, ñåìüÿ â íåì ñòàíîâèòñÿ ïðî÷íåå. Ñîáñòâåííûé äîì — ôàêòîð
àâòîíîìèè ÷åëîâåêà, è èç íåãî, êàê ïîêàçûâàåò ìèðîâîé îïûò, ñîñòðàäàíèå è ñî-
ëèäàðíîñòü — öåííîñòè, íåîáõîäèìûå äëÿ ñïëî÷åíèÿ îáùåñòâà, — âûðàñòàþò
ñêîðåå, ÷åì èç êîììóíàëüíîé êâàðòèðû èëè áåòîííûõ êëåòóøåê â «õðóùîáàõ». 

Çäðàâîîõðàíåíèå, îáðàçîâàíèå, ïåíñèîííàÿ ñèñòåìà — òîæå âàæíåéøèå
ïóíêòû â ïîñòèíäóñòðèàëüíîé ïîâåñòêå äíÿ. Îäíàêî ðåçóëüòàòû èõ ðåôîðìè-
ðîâàíèÿ áóäóò ñêàçûâàòüñÿ ÷åðåç ìíîãî ëåò, ýôôåêòû æå óñïåøíûõ ïðåîáðà-
çîâàíèé â ÆÊÕ äàäóò î ñåáå çíàòü ïî÷òè ñðàçó.

Íàïîìèíàíèå îá îñîáåííîñòÿõ ðûíêà ÆÊÕ

Òåïåðü ïðåäñòàâèì, ÷òî âñå ïîçèòèâíûå ðåêîìåíäàöèè, â òîì ÷èñëå ïî ÷àñ-
òè âíåøíåé êîìïëåìåíòàðíîñòè, ò.å. ðåôîðì â ñìåæíûõ ñåêòîðàõ, âûïîëíåíû.
Ãàðàíòèðóåò ëè ýòî óñïåõ? Äóìàþ, íåò. Òðåáîâàíèå êîìïëåìåíòàðíîñòè äîëæ-
íî áûòü ðàñïðîñòðàíåíî çà ïðåäåëû ýêîíîìèêè.

Íàïîìíþ ñêàçàííîå â íà÷àëå êíèãè îòíîñèòåëüíî ðûíêà ÆÊÕ: êîíêóðåí-
öèÿ âîçìîæíà ëèøü íåñîâåðøåííàÿ, âåëèêà ðîëü åñòåñòâåííûõ ìîíîïîëèé, ðå-
ãóëèðîâàíèå ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâåííûõ (÷åðåç çàêîíîäàòåëüñòâî) è ìóíèöè-
ïàëüíûõ îðãàíîâ íåèçáåæíî, ïðè÷åì â îùóòèìûõ ìàñøòàáàõ. Âî ìíîãèõ ðåãè-
îíàõ è ãîðîäàõ, ãäå îáúåì ðûíêà íåâåëèê, îíè áóäóò îêàçûâàòüñÿ
åäèíñòâåííûìè ïðåäñòàâèòåëÿìè èíòåðåñîâ íàñåëåíèÿ ïåðåä ïðîäàâöàìè
æèëüÿ è ÆÊÓ. Ïðåäîòâðàòèòü çëîóïîòðåáëåíèÿ áþðîêðàòèè è îäíîâðåìåííî
óëó÷øèòü êà÷åñòâî ðûíêà ÆÊÓ ìîæåò òîëüêî äåìîêðàòè÷åñêèé îáùåñòâåí-
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íûé êîíòðîëü. Íàðÿäó ñ èïîòå÷íûì êðåäèòîâàíèåì îí êàê áû îáåñïå÷èâàåò
ïîëíîòó ðûíêîâ, ñíèìàåò àñèììåòðèþ èíôîðìàöèè. Ïîëèòè÷åñêàÿ êîíêóðåí-
öèÿ âîñïîëíÿåò íåäîñòàòîê êîíêóðåíöèè ýêîíîìè÷åñêîé.

Î íàöèîíàëüíûõ îñîáåííîñòÿõ

Íî ÷òî äåëàòü, åñëè ãðàæäàíå ïàññèâíû è íå íàñòðîåíû îòñòàèâàòü ñâîè ïðà-
âà? Åñëè, êàê îòìå÷àë Í.Î. Ëîññêèé, Ðîññèè íå ïðèñóùà «ñðåäíÿÿ îáëàñòü
êóëüòóðû»: â äîìå — ÷èñòîòà è ïîðÿäîê, ãîñóäàðåâûì äåëàì — ïî÷åò è óâàæå-
íèå, íî ìåæäó íèìè, ÷òî êàñàåòñÿ óáîðêè â ïîäúåçäå èëè áëàãîóñòðîéñòâà ãîðî-
äà, — ïóñòîòà (Ëîññêèé, 1991, ñ. 56)? Åñëè ê òîìó æå â ñîâåòñêîå âðåìÿ âñÿ
æèçíü áûëà îðãàíèçîâàíà, êàê îòìå÷àëîñü, ïî ïðîèçâîäñòâåííîìó ïðèíöèïó —
íà ïðåäïðèÿòèè, â îðãàíèçàöèè, íî íå ïî ìåñòó æèòåëüñòâà, íà êîòîðîå íå õâà-
òàëî íè âðåìåíè, íè ñèë? Îäèí âûõîä — íàçíà÷èòü ÷èíîâíèêîâ, äàòü èì äåíü-
ãè è ïðîâåðÿòü, êàê îíè èõ ïîòðàòÿò. Òàêîâû àðãóìåíòû òåõ, êòî íàñòàèâàåò
íà ó÷åòå íàöèîíàëüíûõ îñîáåííîñòåé Ðîññèè â ãîñóäàðñòâåííîì óñòðîéñòâå.

Ïðîáëåìà äåéñòâèòåëüíî ñóùåñòâóåò, è îíà î÷åíü òðóäíàÿ, â òîì ÷èñëå äëÿ
âëàñòè. Ïðåäëàãàåìûå ïîñëåäíåé ðåøåíèÿ íå ëèøåíû îñíîâàíèé, íî ýòè ðåøå-
íèÿ, åñëè èìåòü â âèäó «âåðòèêàëü âëàñòè» è óïðàâëÿåìóþ äåìîêðàòèþ, íåîäíî-
êðàòíî âûäâèãàëèñü, îáîñíîâûâàëèñü è íåèçìåííî çàâîäèëè â òóïèê. Ïîòîìó ÷òî
íàèáîëåå ýôôåêòèâíûå, íà ïåðâûé âçãëÿä, ðåøåíèÿ âñåãäà îêàçûâàëèñü â èíòå-
ðåñàõ âëàñòè, ñòðåìèâøåéñÿ èçáàâèòüñÿ îò êîíòðîëÿ, è îáîðà÷èâàëèñü êîððóï-
öèåé, ïîäàâëåíèåì ãðàæäàíñêîé àêòèâíîñòè è âñÿêîé ñâîáîäû, âîñïðèíèìàåìîé
êàê õàîñ. Âîò è íå ñêëàäûâàëàñü â Ðîññèè íèçîâàÿ îáùåñòâåííàÿ æèçíü. Òîëüêî
íå â òîì äåëî, ÷òî ðóññêèå ïî ïðèðîäå ñâîåé ëåíèâû è ðàâíîäóøíû, — îíè òà-
êîâûìè êàæóòñÿ, ïîñêîëüêó ïðàêòè÷åñêè âñþ ñâîþ ïèñàíóþ èñòîðèþ áûëè ïî-
äàâëÿåìû ãîñóäàðñòâåííûì äåñïîòèçìîì, òî öàðñêèì, òî ñîâåòñêèì1. 

Ýôôåêòèâíîñòü è ñòàáèëüíîñòü äâîéíîãî íàçíà÷åíèÿ 

19 íîÿáðÿ 2004 ã., ðàçúÿñíÿÿ â èíòåðâüþ ïðåäñòàâèòåëÿì ôåäåðàëüíûõ òå-
ëåêàíàëîâ ïðè÷èíû îòìåíû ïðÿìûõ âûáîðîâ ãóáåðíàòîðîâ, Â. Ïóòèí îòìåòèë,
÷òî îí íå íóæäàëñÿ â äîïîëíèòåëüíûõ ïðåðîãàòèâàõ, èìåë ñî âñåìè ãóáåðíàòî-
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1 Ñì.: Àõèåçåð À., Êëÿìêèí È., ßêîâåíêî È. Èñòîðèÿ Ðîññèè: êîíåö èëè íîâîå íà÷àëî? — Ì.: Ôîíä

«Ëèáåðàëüíàÿ ìèññèÿ»; Íîâîå èçäàòåëüñòâî, 2005. Àâòîðû íàñ÷èòûâàþò ÷åòûðå êàòàñòðîôû, ïåðå-
æèòûå ðîññèéñêîé ãîñóäàðñòâåííîñòüþ â îñíîâíîì ïî ýòîé ïðè÷èíå. ß áû âû÷åë ïåðâóþ êàòàñòðî-
ôó: Êèåâñêàÿ Ðóñü ïàëà æåðòâîé ïîâñåìåñòíî è çàêîíîìåðíî èìåâøåé ìåñòî â Åâðîïå ôåîäàëüíîé
ðàçäðîáëåííîñòè. Íî çàòåì Ìîñêîâñêàÿ Ðóñü äî Èâàíà Ãðîçíîãî, èìïåðèÿ Ðîìàíîâûõ äî íà÷àëà ÕÕ
âåêà è ñîâåòñêèé êîììóíèçì îïðåäåëåííî ðàçâàëèëèñü èç-çà âîçâåäåííîãî â ïðèíöèï àáñîëþòèçìà
öåíòðàëüíîé âëàñòè.



ðàìè õîðîøèå îòíîøåíèÿ, íî íå áûë óäîâëåòâîðåí ôóíêöèîíèðîâàíèåì ñëî-
æèâøåéñÿ ïîëèòè÷åñêîé ñèñòåìû. Îíà, ïî åãî ìíåíèþ, áûëà íåýôôåêòèâíîé,
è ýòî îí ïîíÿë ñðàçó, åùå áóäó÷è ïðåäñåäàòåëåì ïðàâèòåëüñòâà â 1999 ã.

Âî-ïåðâûõ, âî ìíîãèõ ðåãèîíàõ, îñîáåííî â íàöèîíàëüíûõ ðåñïóáëèêàõ,
âûáèðàþò ëèäåðîâ íå ïî äåëîâûì êà÷åñòâàì, à ïî ýòíè÷åñêîìó ïðèíöèïó
èëè ïî èíûì ñîîáðàæåíèÿì, ïîòîìó ÷òî íåò ðàçâèòîãî ãðàæäàíñêîãî îáùå-
ñòâà è ðåàëüíî ôóíêöèîíèðóþùåé ìíîãîïàðòèéíîé ñèñòåìû, ãäå âñå ýòíè-
÷åñêèå, ýêîíîìè÷åñêèå è ðåëèãèîçíûå îòíîøåíèÿ ïåðåìàëûâàëèñü áû â îä-
íîì êîòëå.

Âî-âòîðûõ, â ðåãèîíàõ âîçðàñòàåò âëèÿíèå ýêîíîìè÷åñêèõ ãðóïï è êëàíîâ,
êîòîðûå áîðþòñÿ çà ïåðåäåë ñîáñòâåííîñòè, äåôîðìèðóÿ ðåãèîíàëüíîå óïðàâ-
ëåíèå îòíþäü íå â èíòåðåñàõ èçáèðàòåëåé.

Â-òðåòüèõ, âûáîðíîñòü ãóáåðíàòîðîâ ðàçðóøàëà åäèíñòâî èñïîëíèòåëüíîé
âëàñòè è ïîäòàëêèâàëà ê ñòðîèòåëüñòâó ïàðàëëåëüíîé ñèñòåìû ôåäåðàëüíûõ
èñïîëíèòåëüíûõ îðãàíîâ ñ «îáåñòî÷èâàíèåì» âëàñòíûõ ïîëíîìî÷èé ãóáåðíà-
òîðîâ.

È, íàêîíåö, ÷åòâåðòîå: «Ìû äîëæíû ñîçäàòü òàêóþ ñèñòåìó âëàñòè è óïðàâ-
ëåíèÿ â ñòðàíå, êîòîðàÿ ïðåâåíòèâíûì îáðàçîì íå ïîçâîëèëà áû ðàñêà÷àòü òà-
êîå îáùåñòâî è ãîñóäàðñòâî è îáðóøèòü íàøè ãîñóäàðñòâåííûå ñòðóêòóðû»
(http://www.religare.ru/print +12056.htm).

ß íå áóäó ðàçáèðàòü ýòè ïóíêòû. Ñêàæó òîëüêî, ÷òî âñå îíè âïîëíå ëî-
ãè÷íû è ïîä÷èíåíû êàê áû îäíîé öåëè — ïîâûñèòü ýôôåêòèâíîñòü óïðàâ-
ëåíèÿ. Îñîáåííî õàðàêòåðåí ÷åòâåðòûé ïóíêò: ýòî è îòâåò íà âîïðîñ î ñâÿ-
çè îòìåíû âûáîðíîñòè ãóáåðíàòîðîâ ñ òåððîðèçìîì, è ïîä÷åðêèâàíèå âàæ-
íîñòè ïîëèòè÷åñêîé ñòàáèëüíîñòè äëÿ ðàçâèòèÿ ñòðàíû. Íî ýòî òàêàÿ
ñòàáèëüíîñòü, êîòîðàÿ äîñòèãàåòñÿ îãðàíè÷åíèåì èíèöèàòèâû è ÷èñëà ëþ-
äåé, âëèÿþùèõ íà ïðèíÿòèå ðåøåíèé. Ýòî, ÿ áû ñêàçàë, ñòàáèëüíîñòü
«äâîéíîãî íàçíà÷åíèÿ» — ÷òîáû ðèñêîâ áûëî ìåíüøå è äëÿ ñòðàíû, è äëÿ
òîé êîìàíäû, êîòîðàÿ ñåé÷àñ îòîæäåñòâëÿåò ñâîè èíòåðåñû ñ èíòåðåñàìè
ñòðàíû, â ÷åì ìàëî êòî çà åå ïðåäåëàìè óáåæäåí. Òåêóùàÿ ýôôåêòèâíîñòü
è ñòàáèëüíîñòü, òåì áîëåå åñëè åå íàìåðåíû ñîõðàíÿòü â òå÷åíèå 10–15 ëåò
ïîñðåäñòâîì ñîçäàíèÿ ó íàñ íà ãëàçàõ ÷ðåçâû÷àéíî æåñòêîé ïîëèòè÷åñêîé
ñèñòåìû, èìååò âûñîêèå øàíñû ïðåâðàòèòüñÿ â ñâîþ ïðîòèâîïîëîæíîñòü.
Ïðåæäå âñåãî ïîòîìó, ÷òî äåëàåò ñòàâêó íà áþðîêðàòè÷åñêóþ ðàöèîíàëü-
íîñòü â ñðåäå, äàëåêîé îò èäåàëîâ íå òîëüêî Ì. Âåáåðà, íî è Êîíôóöèÿ,
èì êðèòèêóåìîãî. Íè òîò, íè äðóãîé íå ïðåäïîëàãàëè íàøèõ ìàñøòàáîâ
êîððóïöèè è ÷èíîâíîãî ïðîèçâîëà.

Ðûíîê è áèçíåñ, äâèæèìûé êîðûñòíûìè èíòåðåñàìè, êàæóòñÿ ìåíåå íàäåæ-
íûìè èíñòðóìåíòàìè ïðîãðåññà. Òåì áîëåå ýòî êàñàåòñÿ ìàëîêóëüòóðíûõ èçáè-
ðàòåëåé. Äà, îíè ÿâëÿþòñÿ èñòî÷íèêàìè íåîïðåäåëåííîñòè, íî âìåñòå ñ íåé —
èíèöèàòèâû è ýíåðãèè, è îò íèõ ìîæíî æäàòü íåîðäèíàðíûõ ðåøåíèé.
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È ÷òî åùå áîëåå îïàñíî: ñëåäîâàíèå âûøåîçíà÷åííûì êðèòåðèÿì ñíîâà
ñòàëêèâàåò Ðîññèþ â òðàäèöèîííóþ êîëåþ ãîñóäàðñòâåííîãî äåñïîòèçìà, óæå
íå ðàç äîêàçàâøåãî ñâîþ íåñïîñîáíîñòü ñîäåéñòâîâàòü óñòîé÷èâîìó ðàçâèòèþ
ñòðàíû, ÷ðåâàòîãî íîâûìè êðèçèñàìè. È ýòî ïîñëå òîãî, êàê ìû åëå-åëå èç ïîñ-
ëåäíåãî êðèçèñà âûáðàëèñü.

×àñòî ñïîðÿò, äîïîëíÿþò ëè äðóã äðóãà ðûíîê è äåìîêðàòèÿ, ìîãóò ëè îíè
ñóùåñòâîâàòü äðóã áåç äðóãà. ß ïîçâîëþ ñåáå ïðîöèòèðîâàòü áûâøåãî ïðåçè-
äåíòà Áðàçèëèè Ôåðíàíäî Êàðäîçî: «Òîëüêî äåìîêðàòèÿ ñïîñîáíà óêðîòèòü
òàêîå áóéíîå æèâîòíîå, êàêèì èíîãäà ìîæåò îêàçàòüñÿ ðûíîê» (Êàðäîçî,
2005, ñ. 196). ß âèæó â ýòèõ ñëîâàõ ïîäòâåðæäåíèå ìîåé ìûñëè î ñâÿçè äåìî-
êðàòèè è ðûíêà ÆÊÕ.

Çàêîí î ìåñòíîì ñàìîóïðàâëåíèè

Íî êàêîå âñå ýòî èìååò îòíîøåíèå ê òàêîé ïðîçàè÷åñêîé âåùè, êàê ðåôîðìà
ÆÊÕ? Äà ñàìîå ïðÿìîå. Æèëüå, ñâåò, òåïëî, ÷èñòàÿ âîäà — áëàãà, ñîñòàâëÿþùèå
æèçíåííûå èíòåðåñû äëÿ âñåõ ëþäåé. Ïðåçèäåíò æàëóåòñÿ íà íåðàçâèòîñòü ãðàæ-
äàíñêîãî îáùåñòâà. Íà ýòèõ èíòåðåñàõ, êàçàëîñü áû, è ñëåäóåò åãî ðàçâèâàòü.
Â òîì æå èíòåðâüþ íà âîïðîñ Ê. Êëåéìåíîâà, íå ñòîèò ëè îòìåíèòü è âûáîðû ìý-
ðîâ, ïðîäëèòü âåðòèêàëü âëàñòè äî êîíöà, Â. Ïóòèí îòâåòèë: «Âñå âîçìîæíî,
íî äóìàþ, íåöåëåñîîáðàçíî, ïîòîìó ÷òî èç Ìîñêâû è äàæå èç êðóïíîãî ðåãèî-
íàëüíîãî öåíòðà íå äîòÿíóòüñÿ äî ýôôåêòèâíîãî ðåøåíèÿ âñåõ ñòîÿùèõ íà ìåñ-
òàõ ïðîáëåì...» Â äðóãèõ ñëó÷àÿõ îí ãîâîðèë, ÷òî òàêîå ðåøåíèå ïðîòèâîðå÷èëî
áû Êîíñòèòóöèè, êîòîðàÿ ãàðàíòèðóåò ñàìîñòîÿòåëüíîñòü ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëå-
íèÿ. Ãóáåðíàòîðû, ïîëàãàþ, íå ðàçäåëÿþò åãî ìíåíèÿ: ïî÷åìó ýòî îíè íå ìîãóò
äîòÿíóòüñÿ äî ìóíèöèïàëèòåòîâ, åñëè ïðåçèäåíò ìîæåò äîòÿíóòüñÿ äî íèõ?

Îäíàêî â äàííîì ñëó÷àå ïðåçèäåíò ïðàâ, õîòÿ è íå ñîâñåì ëîãè÷åí. Ñ òî÷-
êè çðåíèÿ ëîãèêè ýôôåêòèâíîñòè ïîä÷èíèòü ìýðîâ åùå âàæíåå, ÷åì ãóáåðíà-
òîðîâ, — Ïóòèí ñàì îòìå÷àåò, ÷òî â íèæíåì çâåíå ìåíüøå îòâåòñòâåííîñòè.
Íî òà ëè ýòî ëîãèêà? 

Âïðî÷åì, íå ñòîèò áåñïîêîèòüñÿ. Âñå ïîä êîíòðîëåì. Íåäàâíî ïðèíÿòûé
çàêîí î ìåñòíîì ñàìîóïðàâëåíèè, ñêðîåííûé ïî çàìûñëó Ä.Í. Êîçàêà, ïî ìíå-
íèþ ìíîãèõ ñïåöèàëèñòîâ, îòâå÷àåò ñàìûì ñîâðåìåííûì ñòàíäàðòàì.
Íî îí æå ïðåäóñìàòðèâàåò äåëåãèðîâàíèå ãîñóäàðñòâåííûõ ïîëíîìî÷èé ìåñò-
íûì âëàñòÿì, à âìåñòå ñ íèìè è ñîîòâåòñòâóþùåå ôèíàíñèðîâàíèå ñâåðõó.
Âìåñòå ñ òðàíñôåðòàìè èç ðåãèîíàëüíûõ áþäæåòîâ äîõîäíàÿ áàçà ìåñòíîãî ñà-
ìîóïðàâëåíèÿ ôîðìèðóåòñÿ ñâåðõó íà 95%. Åùå 5% — ýòî çàêðåïëåííûå íà-
ëîãîâûå èñòî÷íèêè, ò.å. ïîñòóïëåíèÿ îò íàëîãîâ, óòâåðæäåííûõ ôåäåðàëüíûì
çàêîíîäàòåëüñòâîì è çà÷èñëÿåìûõ ïî íîðìàì, åæåãîäíî îäîáðÿåìûì â ðåãèî-
íàëüíûõ öåíòðàõ. È ýòî — ðàäè ýôôåêòèâíîñòè.
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Íî, çíà÷èò, áåç íàñ, áåç èçáèðàòåëåé, áåç ãðàæäàí. Ó íàñ ïî-ïðåæíåìó íåò
íèêàêèõ ìîòèâîâ, ÷òîáû ïðîÿâëÿòü èíèöèàòèâó â ìåñòàõ ïðîæèâàíèÿ, àêòèâíî
ó÷àñòâîâàòü â ÒÑÆ èëè õîòÿ áû ñ÷èòàòü âàæíûì êîíòðîëü çà íèìè, à òàêæå
êîíòðîëèðîâàòü òåõ, êòî âûáèðàåòñÿ â ìåñòíûå îðãàíû âëàñòè.

Ïàìÿòè Â.È. Äîðêèíà

6 ìàÿ 2006 ã. «Èçâåñòèÿ» ñîîáùèëè î òîì, ÷òî óäàëîñü çàäåðæàòü íàåìíîãî
óáèéöó Âèêòîðà Äîðêèíà, ìýðà ïîäìîñêîâíîãî ãîðîäà Äçåðæèíñêèé. Îñíîâ-
íàÿ âåðñèÿ óáèéñòâà — ñïîð ãîðîäñêîé àäìèíèñòðàöèè ñ ôèðìàìè, âåäóùèìè
ðàçðàáîòêè ìåñòíûõ êàðüåðîâ. Â òîé æå çàìåòêå ãîâîðèòñÿ î çëîóïîòðåáëåíè-
ÿõ â àäìèíèñòðàöèè, âûÿâëåííûõ ïðîêóðîðñêîé ïðîâåðêîé. È åùå î òîì, ÷òî
Â.È. Äîðêèí áûë èçâåñòåí íå òîëüêî â Ïîäìîñêîâüå êàê ÷åëîâåê, ñ íà÷àëà
1990-õ ãã. îòñòàèâàâøèé ïðàâà ïðîâèíöèàëüíûõ ãîðîäîâ íà ñàìîñòîÿòåëüíóþ
ìåñòíóþ âëàñòü, êàê îäèí èç ëèäåðîâ äâèæåíèÿ çà ìåñòíîå ñàìîóïðàâëåíèå.
Ñîãðàæäàíå òðèæäû èçáèðàëè åãî ìýðîì.

Ïðèâåäó âûäåðæêó èç âûñòóïëåíèÿ Â.È. Äîðêèíà íà ñåìèíàðå â Ôîíäå
«Ëèáåðàëüíàÿ ìèññèÿ» 6 ìàðòà 2003 ã., ãäå îáñóæäàëñÿ íîâûé çàêîí î ìåñòíîì
ñàìîóïðàâëåíèè: «×òî íîâûé çàêîí áóäåò îçíà÷àòü äëÿ íàøåãî ìóíèöèïàëèòå-
òà? Â ïåðâóþ î÷åðåäü, îòìåíó óñòàâà, ãäå ñèñòåìà îðãàíîâ ìåñòíîé âëàñòè ïðî-
ïèñàíà â ñîîòâåòñòâèè ñ Êîíñòèòóöèåé. Ïî÷åìó ìû òåïåðü äîëæíû îòêàçû-
âàòüñÿ îò íåãî? Ýòî àáñîëþòíî íåóâàæèòåëüíî ïî îòíîøåíèþ ê íàñåëåíèþ,
ïðîãîëîñîâàâøåìó çà óñòàâ. Ïî÷åìó ñ ïðèõîäîì íîâîãî ÷èíîâíèêà íàì íàäî
ìåíÿòü âñþ ñèñòåìó? Íàäî öåíèòü òî, ÷òî åñòü. Íàäî ïðèçíàâàòü òå ìóíèöè-
ïàëüíûå îáðàçîâàíèÿ, ãäå ìåñòíîå ñàìîóïðàâëåíèå ñîñòîÿëîñü. Òàì æèâóò ñïî-
ñîáíûå è ñâîáîäíûå ëþäè, êîòîðûå ñàìè íàó÷èëèñü âñå äåëàòü â ñîîòâåòñòâèè
ñ Êîíñòèòóöèåé è çàêîíîì. È ïîìîùü ÷èíîâíèêîâ íàì íå íóæíà.

Ñàìà ñóòü çàêîíà ïðåäñòàâëÿåò îïàñíîñòü äëÿ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé,
êîòîðûå çà ýòè ãîäû ñòàëè ëèäåðàìè, äîñòèãëè îïðåäåëåííûõ óñïåõîâ, ïîòîìó
÷òî îíè ñòàëè íåóäîáíû êàê ãóáåðíñêèì, òàê è ôåäåðàëüíûì âëàñòÿì. Â ýòèõ
ìóíèöèïàëèòåòàõ æèâóò ñàìîñòîÿòåëüíûå ëþäè, êîòîðûå ìîãóò îòñòîÿòü ñâîè
ïðàâà è ñôîðìóëèðîâàòü ñâîþ òî÷êó çðåíèÿ. Ïîýòîìó â ïåðâóþ î÷åðåäü ðåôîð-
ìà (ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ. — Å. ß.) çàòðîíåò ýòè ìóíèöèïàëüíûå îáðàçî-
âàíèÿ. Èõ áóäóò âêëþ÷àòü â ñîñòàâ ðàéîíîâ, óðåçàòü áþäæåòû. Ñ íèìè ïîñòó-
ïÿò òàê, ÷òîáû èì áîëüøå íå õîòåëîñü ñâîáîäû» (Ëèáîðàêèíà, 2003, ñ. 140).

Ìû âèäèì çäåñü ðåàëüíîå ïðîòèâîñòîÿíèå äâóõ ïîçèöèé: ýôôåêòèâíîñòü
ðàäè óäîáñòâà áþðîêðàòè÷åñêîãî óïðàâëåíèÿ ïðîòèâ ñâîáîäû è ñàìîñòîÿòåëü-
íîñòè, ðîæäàþùèõ îòâåòñòâåííûõ ãðàæäàí. Èíòåðåñíî ïîëó÷àåòñÿ: ïðåçèäåíò
îáîñíîâûâàåò ñâîè èçìåíåíèÿ â ïîëèòè÷åñêîé ñèñòåìå íåçðåëîñòüþ ãðàæäàí-
ñêîãî îáùåñòâà, è â òî æå âðåìÿ ïîäñòðèãàíèåì âñåõ ïîä îäèí ðàíæèð ãóáÿòñÿ
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ðîñòêè òîãî ñàìîãî ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà. Çà÷åì ðàâíÿòüñÿ íà îòñòàþùèõ?
Äàéòå âîçìîæíîñòü áîëåå àêòèâíûì óõîäèòü âïåðåä, òÿíóòü çà ñîáîé îñòàëü-
íûõ. Âûñòðåë â Âèêòîðà Èâàíîâè÷à Äîðêèíà — ýòî âûñòðåë â ãðàæäàíñêîå îá-
ùåñòâî. Çàêîí î ìåñòíîì ñàìîóïðàâëåíèè â ïîñëåäíåé ðåäàêöèè — ýòî êîâðî-
âîå áîìáîìåòàíèå ïî âñåì Äîðêèíûì âñåé Ðîññèè, êîòîðîé èõ òàê íå õâàòàåò.

Îïàñíîñòü ýòîãî çàêîíà ñîñòîèò òàêæå â òîì, ÷òî îí íåêîìïëåìåíòàðåí æè-
ëèùíîé ðåôîðìå, îí ïî äóõó ïðîòèâîðå÷èò åé, èáî ïîñëåäíÿÿ îðèåíòèðîâàíà
íà ðûíî÷íûå, à íå áþðîêðàòè÷åñêèå ïðèíöèïû. Áþðîêðàòèÿ è ïðåïÿòñòâóåò
åå óñïåøíîìó çàâåðøåíèþ. Êðîìå òîãî, ýòîò çàêîí, òàê æå êàê ëèêâèäàöèÿ âû-
áîðíîñòè ãóáåðíàòîðîâ è ìíîãèå äðóãèå øàãè íûíåøíåé âëàñòè, ñîçäàåò íåãà-
òèâíûå ïðåöåäåíòû, ïîäðûâàþùèå âåðó ëþäåé â òî, ÷òî èíèöèàòèâà è ïðåä-
ïðèèì÷èâîñòü, ãðàæäàíñêàÿ àêòèâíîñòü áóäóò ïîääåðæàíû ïóáëè÷íûìè èíñòè-
òóòàìè.

Ñîâñåì íåäàâíî ÿ ïîëó÷èë ïîäòâåðæäåíèå ïðàâîòû Â.È. Äîðêèíà: ãîðîä
Äçåðæèíñêèé ïðèñîåäèíèëè ê Ëþáåðåöêîìó ðàéîíó Ìîñêîâñêîé îáëàñòè.
È òåïåðü åãî æèòåëè, ïðèâûêøèå áûëî ê ÷åòêîìó ïîðÿäêó ðàáîòû ãîðîäñêèõ
ñëóæá, çàïèñûâàþòñÿ ñ ïÿòè ÷àñîâ óòðà â Ëþáåðöàõ, ÷òîáû ïîëó÷èòü íåîáõî-
äèìûå èì ñïðàâêè.

Íî íå âñå òàê áåçíàäåæíî. Åñòü ëþäè, êîòîðûå ïðîäîëæàþò äåëî Âèêòîðà
Èâàíîâè÷à. Ïîçâîëþ ñåáå ïðîöèòèðîâàòü Àëåêñåÿ Êëåøêî, ïðåäñåäàòåëÿ Ïîñ-
òîÿííîé êîìèññèè Çàêîíîäàòåëüíîãî ñîáðàíèÿ Êðàñíîÿðñêîãî êðàÿ ïî ãîñó-
äàðñòâåííîìó ñòðîèòåëüñòâó, ìåñòíîìó ñàìîóïðàâëåíèþ è ðàçâèòèþ èíñòèòó-
òîâ ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà: «Ãëàâíîå, â ÷åì áûëè íàøè ïðåòåíçèè ê 131-ìó
çàêîíó, ÷òî îí, íàçûâàÿñü "Îá îáùèõ ïðèíöèïàõ îðãàíèçàöèè ÌÑÓ", ÿâëÿåòñÿ
àáñîëþòíî íå ôåäåðàëèñòñêèì, à óíèòàðíûì. È ðåãèîíû ëèøåíû çíà÷èòåëüíî-
ãî îáúåìà âîçìîæíîñòåé ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ â âîïðîñàõ ìåñòíîãî ñàìî-
óïðàâëåíèÿ. Âèäèìî, ôåäåðàëüíûé çàêîíîäàòåëü èñõîäèë èç òîãî, ÷òî, äåñêàòü,
â ðåãèîíàõ íå î÷åíü óìíûå ëþäè, îíè íå çàùèùàþò ÌÑÓ. Íî, íàïðèìåð,
â Êðàñíîÿðñêîì êðàå äâóõóðîâíåâàÿ ìîäåëü áûëà ââåäåíà íå 131-ì çàêîíîì,
à ãîðàçäî ðàíüøå. Ïîëíîìî÷èÿ ìåæäó ïîñåëåíèÿìè è ðàéîíàìè ìû ðàñïðåäå-
ëèëè êðàåâûìè çàêîíàìè â 1998–1999 ãîäàõ. Ñìåøàííóþ ìîäåëü ìû ñîçäàëè
òîæå ðàíüøå — â 1996 ãîäó ÿ óæå èçáèðàëñÿ äåïóòàòîì ãîðîäñêîãî ñîáðàíèÿ
ïî ïàðòèéíîìó ñïèñêó.

Ïîñûë ôåäåðàëüíûõ âëàñòåé, ÷òî ðåãèîíû îòñòàëûå è íå ïîçâîëÿþò ðåàëè-
çîâàòü âñå íîâàòîðñêèå èäåè, â òîì ÷èñëå â îðãàíèçàöèè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâ-
ëåíèÿ, ñàì ïî ñåáå óùåðáíûé. Äëÿ áîëüøèíñòâà ðåãèîíîâ ôåäåðàëüíûé çàêîí
131, áåçóñëîâíî, ïðîãðåññèâåí. Íî äëÿ íàñ îí îêàçàëñÿ ïðîáëåìíûì — òàì íåò
ìåõàíèçìîâ åãî áîëåå òîíêîé íàñòðîéêè ïîä êîíêðåòíûå ïîòðåáíîñòè òåððè-
òîðèé» (Âðåìÿ íîâîñòåé. 2006. 18 ìàÿ). Êàê ìû âèäèì, ïðîáëåìà, ïîñòàâëåí-
íàÿ Â.È. Äîðêèíûì, ïîíÿòíà ìíîãèì. Ðàíî èëè ïîçäíî åå ïðèäåòñÿ ðåøàòü
íà ïóòÿõ äåìîêðàòèè, íà÷èíàÿ ñíèçó, ñ ÆÊÕ è ÌÑÓ.
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9. ПОДВОДЯ ИТОГИ

Ïîäûòîæèì ñêàçàííîå.
1. Ðûíîê ÆÊÕ îáëàäàåò âàæíûìè îñîáåííîñòÿìè, âåäóùèìè ê îãðàíè÷å-

íèþ êîíêóðåíöèè. Ïîýòîìó ïåðåõîä â ýòîé ñôåðå îò ïëàíîâîãî ê ðûíî÷íîìó
õîçÿéñòâó íàòàëêèâàåòñÿ íà ìíîãèå òðóäíîñòè è ïðîáëåìû. Òåì íå ìåíåå ôîð-
ìèðîâàíèå êîíêóðåíòíîé èëè êâàçèêîíêóðåíòíîé ñðåäû, îáåñïå÷èâàþùåé âû-
ñîêîå êà÷åñòâî óñëóã ñ óìåðåííûìè öåíàìè âîçìîæíî.

2. Äîëæíû áûòü ñîçäàíû ïðåäïîñûëêè äëÿ ëèáåðàëèçàöèè öåí (òàðèôîâ)
â âîçìîæíî áîëåå øèðîêîì ìàñøòàáå. Òàì, ãäå ðåãóëèðîâàíèå öåí íåèçáåæíî
(åñòåñòâåííûå ìîíîïîëèè), åãî çàäà÷à ñîñòîèò â òîì, ÷òîáû ïðèáëèæàòü öåíû
ê îáëàñòè ðàâíîâåñèÿ, â êîòîðîì äîñòèãàåòñÿ áàëàíñ èíòåðåñîâ ïðîèçâîäèòå-
ëåé è ïîòðåáèòåëåé. Åñëè âîçìîæíî, ðåãóëèðîâàíèå äîëæíî ââîäèòüñÿ âðåìåí-
íî è æåëàòåëüíî íà êîðîòêèå ñðîêè.

3. Êîíêóðåíöèè íà ðûíêå ÆÊÓ ñîäåéñòâóåò êîíñîëèäàöèÿ ñîáñòâåííîñòè.
Æåëàòåëüíî, ÷òîáû ïîêóïàòåëè è ïðîäàâöû áûëè ïðèìåðíî ðàâíû ïî ñèëå.
Ïðåäïî÷òèòåëüíà àìåðèêàíñêàÿ ìîäåëü — ïðåîáëàäàíèå ñîáñòâåííèêîâ äîìîâ
ïëþñ ìåíüøåå ÷èñëî àðåíäàòîðîâ â ÷àñòíîì è îáùåñòâåííîì ñåêòîðàõ. Ðàñ-
ïðåäåëåííûå ôîðìû ñîáñòâåííîñòè ïðèåìëåìû òàì, ãäå åñòü íàâûêè ñàìîóï-
ðàâëåíèÿ è ðàçâèòûå èíñòèòóòû ãðàæäàíñêîãî îáùåñòâà.

4. Â ïåðåõîäíîé ýêîíîìèêå â êîíöå êîíöîâ íåîáõîäèìî ïðèâåñòè â ðàâíî-
âåñèå öåíû íà ðûíêå ÆÊÕ è äîõîäû çåìëåâëàäåëüöåâ è àðåíäàòîðîâ. Ïîñëåä-
íèå äîëæíû äëÿ áîëüøèíñòâà ïîêðûâàòü ñòîèìîñòü âîñïðîèçâîäñòâà ðàáî÷åé
ñèëû, âêëþ÷àÿ ðàñõîäû íà ñîäåðæàíèå è àðåíäó æèëüÿ, îïëàòó êîììóíàëüíûõ
óñëóã, à òàêæå âçíîñû ñåìåé â ïåíñèîííûå ôîíäû, íà ñîöèàëüíîå è ìåäèöèí-
ñêîå ñòðàõîâàíèå, ðàñõîäû íà îáðàçîâàíèå çà âû÷åòîì ãîñóäàðñòâåííûõ ïðîã-
ðàìì.

5. Â óñëîâèÿõ Ðîññèè ýòî îçíà÷àåò ïîâûøåíèå â ïåðâóþ î÷åðåäü çàðàáîò-
íîé ïëàòû è ïåíñèé äî óðîâíÿ, êîìïåíñèðóþùåãî ñ èçáûòêîì ðîñò ðàñõîäîâ
íà îïëàòó ÆÊÓ. Óãðîçà èíôëÿöèè, ïîâûøåíèÿ êîòîðîé îæèäàþò â ýòîì ñëó-
÷àå áîëüøèíñòâî ýêîíîìèñòîâ, íå áîëåå, ÷åì ïðè ðåàëèçàöèè äîëãîñðî÷íûõ
èíôðàñòðóêòóðíûõ ïðîåêòîâ. Íî ïðè ýòîì áóäóò ðàñøèðÿòüñÿ ðûíî÷íûå îòíî-
øåíèÿ, âûðàñòåò äî íîðìàëüíîãî óðîâíÿ ìîíåòèçàöèÿ ýêîíîìèêè. Åñëè íå óäà-
åòñÿ çàâåðøèòü ýòîò ïðîöåññ çà ãîä, åãî ìîæíî ñïëàíèðîâàòü íà áîëåå ïðîäîë-
æèòåëüíûé ïåðèîä. Ïðèíöèïèàëüíî âàæíî, ÷òîáû ëþäè, ÷üÿ çàðïëàòà èëè ïåí-
ñèè ïîâûøàþòñÿ, çíàëè: ÷àñòü ïîâûøåíèÿ êîìïåíñèðóåò ïîäîðîæàíèå ÆÊÓ.

6. Ïîâûøåíèå îïëàòû òðóäà áþäæåòíèêîâ äîëæíî ñîïðîâîæäàòüñÿ ðåôîð-
ìàìè â îòðàñëÿõ áþäæåòíîé ñôåðû — ïðåæäå âñåãî â îáðàçîâàíèè, çäðàâî-
îõðàíåíèè, ãîñàïïàðàòå. Ðåôîðìû äîëæíû ïðåäóñìàòðèâàòü ïî ìåðå âîçìîæ-
íîñòè óâÿçêó ðàçìåðîâ ãîñóäàðñòâåííîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ ñ ðåçóëüòàòàìè ðà-
áîòû. Òàêèå ðåôîðìû íà÷àòû, íî ïðîâîäÿòñÿ î÷åíü ìåäëåííî.
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Äîëæíà áûòü ïðîâåäåíà òàêæå ïåíñèîííàÿ ðåôîðìà, ïðåäóñìàòðèâàþ-
ùàÿ ó÷àñòèå âñåõ ãðàæäàí â ôîðìèðîâàíèè ñâîèõ ïåíñèîííûõ íàêîïëåíèé
è ïîâûøåíèå â ìÿãêîé, ñîöèàëüíî ïðèåìëåìîé ôîðìå ïåíñèîííîãî âîç-
ðàñòà.

7. Íåîáõîäèìî çíà÷èòåëüíî óâåëè÷èòü ìàñøòàáû æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà ñ ðàçâèòèåì èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ íà ïðèåìëåìûõ äëÿ áîëü-
øèíñòâà ñåìåé óñëîâèÿõ. Óñèëèÿ ïðàâèòåëüñòâà â ýòîì íàïðàâëåíèè ñëåäó-
åò ïðèâåòñòâîâàòü, â òîì ÷èñëå ïîääåðæàòü ïðîãðàììó äåøåâîãî ìàëîýòàæ-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà: çà 20–30 ëåò äâå òðåòè ðîññèéñêèõ ñåìåé äîëæíû
èìåòü ñåìåéíûå äîìà â êà÷åñòâå ïåðâîãî èëè âòîðîãî æèëüÿ. ×òîáû ñòèìó-
ëèðîâàòü ýòîò ïðîöåññ, ãîñóäàðñòâî äîëæíî ïîéòè íà êðóïíûå èíâåñòèöèè
â ðàçâèòèå æèëèùíîãî ðûíêà. Âëîæåíèÿ îêóïÿòñÿ íå òîëüêî ýêîíîìè÷åñ-
êè, íî è ñîöèàëüíî.

8. Ïðèíöèïèàëüíî âàæíî ñîäåéñòâîâàòü êîíêóðåíöèè íà ðûíêå æèëüÿ, îá-
ëåã÷àÿ âõîä íà ðûíîê, ñíèìàÿ áàðüåðû, âîçâîäèìûå ñîãëàøåíèÿìè ìåñòíîé
âëàñòè è îãðàíè÷åííîãî ÷èñëà ïðèêîðìëåííûõ êîìïàíèé.

9. Ðûíêè æèëüÿ è ÆÊÓ äîëæíû áûòü äîïîëíåíû äåìîêðàòè÷åñêèì îáùå-
ñòâåííûì êîíòðîëåì, ìåñòíûì ñàìîóïðàâëåíèåì. Íèçîâàÿ äåìîêðàòèÿ ñòàíåò
îñíîâîé ïîäúåìà ðîññèéñêîé äåìîêðàòèè â öåëîì. Ðàçóìååòñÿ, âåðõîâåíñòâî
çàêîíà, íåçàâèñèìîñòü ñóäà è ñâîáîäà ïå÷àòè ÿâëÿþòñÿ îðãàíè÷åñêèìè ñîñòàâ-
ëÿþùèìè ýòîãî ïðîöåññà ñ ñàìîãî íà÷àëà.

10. ×òîáû ïðåîäîëåòü ïàññèâíîñòü íàñåëåíèÿ, âåäóùóþ ê âñåñèëèþ áþðî-
êðàòèè è ñëèâøåãîñÿ ñ íåé áèçíåñà, íåîáõîäèìî ñîõðàíèòü ñàìîñòîÿòåëüíîñòü
ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ è äàòü åìó âîçìîæíîñòü ñàìîñòîÿòåëüíî ôîðìèðî-
âàòü ñâîè äîõîäû, âêëþ÷àÿ óñòàíîâëåíèå ñîáñòâåííûõ íàëîãîâ è ñáîðîâ.
Èõ ïðèíÿòèå ìåñòíûìè ïðåäñòàâèòåëüíûìè îðãàíàìè äîëæíî ñîïðîâîæäàòüñÿ
ðàçúÿñíèòåëüíîé ðàáîòîé ñðåäè íàñåëåíèÿ. 

11. Íåîáõîäèìî ââåñòè äèôôåðåíöèðîâàííûå óñëîâèÿ ìåñòíîãî ñàìîóï-
ðàâëåíèÿ — îò âûñîêîé ñàìîñòîÿòåëüíîñòè, âêëþ÷àÿ óñòàíîâëåíèå íàëîãîâ
è ñáîðîâ, äî âðåìåííîãî ðåãèîíàëüíîãî èëè ôåäåðàëüíîãî âíåøíåãî óïðàâëå-
íèÿ ñ æåñòêèìè íîðìàìè, åñëè àêòèâíîñòü íàñåëåíèÿ è îòâåòñòâåííîñòü ìåñò-
íûõ âëàñòåé íå îáåñïå÷èâàþò íîðìàëüíîé æèçíåäåÿòåëüíîñòè ïîñåëåíèé
è ðàéîíîâ.

Ýòè ìåðû, íà ìîé âçãëÿä, îáðàçóþò âçàèìîóâÿçàííûé êîìïëåêñ, çàâåðøà-
þùèé â âàæíåéøåì ñåêòîðå ðûíî÷íûå ðåôîðìû è ïðèäàþùèé ýêîíîìè÷å-
ñêîé ñèñòåìå öåëîñòíûé õàðàêòåð, ÷òî ÿâëÿåòñÿ ïðåäïîñûëêîé åå ýôôåêòèâ-
íîñòè. Îäíàêî, ÿ äóìàþ, ïîêà íåò óñëîâèé äëÿ ðåàëèçàöèè ýòèõ ìåð. Íî åñëè
íåëüçÿ ñðàçó, òî âîçìîæíû ÷àñòè÷íûå ïîäâèæêè, è èì íóæíî ñîäåéñòâîâàòü,
èìåÿ â âèäó òó ìîäåëü ñòðîåíèÿ ÆÊÕ, ê êîòîðîé íàäî â êîíå÷íîì ñ÷åòå
ïðèéòè. 
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9. Подводя итоги



À. Ïóçàíîâ, êîòîðûé âçÿë íà ñåáÿ òðóä ïðî÷èòàòü ìîå ñî÷èíåíèå äî åãî
ïóáëèêàöèè è ñäåëàòü âåñüìà öåííûå çàìå÷àíèÿ, çàìåòèë ïî ïîâîäó ïîñëåäíå-
ãî óòâåðæäåíèÿ: «Òàê ìû è äåëàëè âñå ïîñëåäíèå ãîäû, íî íå æäåò ëè íàñ
íà ýòîì ïóòè îïàñíîñòü íîâûõ èíñòèòóöèîíàëüíûõ ëîâóøåê?» Äà, ïî âñåé âè-
äèìîñòè, æäåò. Íî âñå ðàâíî íàäî äåéñòâîâàòü, ïî âîçìîæíîñòè ïðåäâèäÿ è îá-
õîäÿ îïàñíîñòè.

________________________

Âûðàæàþ ãëóáîêóþ áëàãîäàðíîñòü êîëëåãàì èç Èíñòèòóòà ýêîíîìèêè ãîðî-
äà: Í. Êîñàðåâîé, À. Ïóçàíîâó, Ð. Ìàðòóñåâè÷ó, êîòîðûå ïîìîãëè ìíå ìàòåðè-
àëàìè, çàìå÷àíèÿìè è ñîâåòàìè.
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