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П
онятно, что «кнут» — ужесто-
чение условий постановки 
граждан на учет как нуждаю-

щихся в улучшении жилищных условий 
и «чистка» списков, а также «пряник» — 
субсидии и «социальная ипотека» тем 
очередникам, которые согласятся взять 
часть расходов на себя, принесли ре-
зультат. Если в течение 1990-х и большей 
части 2000-х число семей очередников 
оставалось на уровне 210–220 тыс., 
чуть уменьшаясь и снова увеличиваясь, 
то в последние четыре года оно резко 
сократилось. Как сообщил глава столич-
ного Департамента жилищной политики 
и жилищного фонда Москвы Николай 
Федосеев, очередь на конец первого 

квартала 2011 года составила 118,3 тыс. 
семей. Что дальше?

Если властям города удастся выдер-
жать сегодняшние темпы сокращения 
числа очередников, проблема решится 
в течение шести-семи лет. Разумеется, 
малообеспеченные семьи, которые 
нуждаются в поддержке государства, 
будут всегда. Но есть надежда, что пра-
вительство города сможет изменить 
политику в этом вопросе на более раз-
умную.

Парадоксально, но в социальном, со-
гласно конституции, российском госу-
дарстве, практически нет социально-
го жилья. Того жилья, которое в боль-
шинстве развитых стран временно 

АВТОР: Альберт АКОПЯН

Команда Собянина пытается 
перестроить жилищную поли-
тику города и изменить само 
понятие «социальное жилье». 
Нельзя сказать, что с нуля: пра-
вительство Лужкова с середи-
ны 2000-х взяло курс на рез-
кое сокращение очереди на по-
лучение бесплатного жилья. 
И если не делало, то много го-
ворило о массовом строитель-
стве социального жилья – жи-
лья, которое предоставляется 
временно, без права привати-
зации.

ТЕОРИЯ ОТНОСИТЕЛЬНОЙ

ДОХОДНОСТИ
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В социальном, согласно 
конституции, российском 

государстве, нет социального 
жилья – того, которое 

в развитых странах временно 
предоставляется людям, 
оказавшимся в трудном 

материальном положении
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предоставляется людям, оказавшимся 
в затруднительном материальном по-
ложении. И если, скажем, в Германии 
беженцы, иммигранты или вполне бла-
гополучные, но не слишком трудолю-
бивые немцы живут в такой квартире 
даже в трех поколениях, они никогда 
не станут ее владельцами.

В России жилье по так называемому 
договору социального найма (неприва-
тизированное) к действительно соци-
альному отношения не имеет: из него 
нельзя выселить, даже если социаль-
ный наниматель вдруг однажды воз-
главит список миллиардеров журнала 
Forbes. К тому же его можно приватизи-
ровать.

Конечно, Россия не готова к сверхгу-
манной практике европейских стран, 
где «социальщики» живут в муници-
пальном жилье поколениями (или 
в частном, но оплачиваемом тем же му-
ниципалитетом), да еще на вполне при-
личном пособии. Но у нас практически 
нет такого жилья даже для работающих. 
Даже для молодых семей, которые хо-
тят трудиться, рожать, копить на перво-
начальный взнос по ипотечному 
кредиту.

Кстати, об ипотеке. В России с помо-
щью ипотечных займов приобретается 
чуть больше 15 % жилья. В нашем ипо-
течном кумире и маяке, США, — свыше 
90 %. Кризисы случаются и там, и здесь. 
Американским «таксистам», неудачно 
сыгравшим на предкризисном пузыре, 
было куда возвращаться: в апартамен-
ты, дешевые меблированные комнаты. 
Россия на этот раз выбралась из кри-
зиса, отделавшись «малой кровью». 
Но куда двинут наши незадачливые 
«ипотечники», если к следующему кри-
зису их будет 90 % приобретателей жи-
лья? И это будут не спекулянты. У нас 
эффективной ипотечной ставки ниже 
реального роста цен не предвидится, 
а люди, как правило, берут ипотеку 
«для себя».

Трудно понять, ка-
кие выводы феде-
ральное правитель-
ство сделало из кри-
зиса, но одним 
из них мог бы быть 
такой: мы не смо-
жем развивать ипо-
теку без значитель-
ных объемов деше-
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вого и очень дешевого доходного 
жилья. Муниципального или частно-
го. Но ничего похожего на помощь ре-
гионам в строительстве такого жилья 
нет. Тяжелый топот и бравурные мар-
ши слышатся только вокруг словосоче-
таний «общий объем построенного жи-
лья» и «доля ипотечных кредитов».

Внятной концепции решения 
проблемы нет. В некоторых странах 
Восточной Европы в начале 1990-х го-
сударственное жилье приватизирова-
ли не жильцы квартир, а предприни-
матели — целыми домами и кварта-
лами. Как «предприятия», обещающие 
стабильный доход. Трудно сказать, что 
могло бы случиться в нашей стране при 
первом же политико-экономическом 
кризисе, если бы власти повторили этот 
опыт у нас.

На данный момент речь идет толь-
ко о программах создания первично-
го массового жилья под сдачу внаем. 
В двух вариантах — муниципальное 
и частное жилье. Причем между ними 
в каждом городе или ценовом сегмен-
те, видимо, придется сделать выбор 
«или–или». Арендные квадратные ме-
тры имеют низкую рентабельность. 
Надежно заполнить дешевое аренд-
ное жилье, чтобы хоть как-то гаранти-
ровать инвесторам приемлемую окупа-
емость, можно лишь в случае частно-
государственного партнерства в этой 
сфере. Но если рядом будут стоять 
частный и муниципальный доходный 
дом, для властей, естественно, приори-
тетным будет второй.

Юрий Лужков в конце концов вы-
брал муниципальное жилье. Это по-

Арендное жилье имеет низкую 
рентабельность. Хоть как-то 
гарантировать инвесторам 
приемлемую окупаемость 
можно лишь в случае частно-
государственного партнерства 
в этой сфере

ДАЙДЖЕСТ НЕДВИЖИМОСТИ   |   май 2011   |   № 4 (61)

МОСКВА | Точка отсчета 

Если застройщик не  найдет управляющую компанию, он 
вправе… пустить квартиры в продажу. Максимум, что ему 
за  это грозит, – небольшие штрафные санкции. Кредит 
окупится трех- и четырехкратно
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нятно: обязать владельцев частных до-
ходных домов не изменять их назна-
чение практически нереально. Увы, 
выбор экс-мэр сделал только на сло-
вах. Но в очень демократичном вари-
анте: плата за наемное жилье должна 
была покрывать только эксплуатаци-
онные и коммунальные услуги — «до-
ходное бездоходное», по определению 
Юрия Михайловича.

В пользу муниципального арендно-
го жилья высказался и Сергей Собянин. 
Хотя и без обещаний бездоходности, 
но очень эмоционально: «Что сегодня 
происходит? Строят жилье, выставля-
ют его, распродают. Построишь милли-
он — купят миллион, построишь два — 
купят два, построишь три — купят три. 
Как только ты уменьшил объемы, цена 
опять подскочила. Но ты не можешь та-
кими темпами двигаться, строить де-
сятки миллионов квадратных метров. 
На головах, что ли, у москвичей все это 
делать?»

В конце марта, выступая на открытии 
XXIV московской выставки «Недвижи-
мость» в ЦДХ вице-мэр по градостро-
ительной политике и строительству 
Марат Хуснуллин заявил о строитель-
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стве муниципальных доходных домов 
как о деле решенном: «Мы намерены 
строить больше паркингов, доходных 
домов, а не только жилье [на продажу]».

Подчеркнем, имеются в виду до-
ходные дома именно экономклас-
са. Первый элитный доходный дом 
возвели еще в 2003 году в Большом 
Николоворобинском переулке. Строил 
дом Департамент инвестиционных про-
грамм строительства (ДИПС), возглав-
ляемый Леонидом Краснянским — сто-
ронником и идеологом появления 
доходных домов. Доходный дом при-
надлежит городу, управляется ГУП 
«Мосжилкомплекс». Экспаты вроде бы 
довольны и спокойно платят за 100-ме-
тровую квартиру плюс машиноместо 
около 150 тыс. руб. в месяц.

Почему такой доходный дом остал-
ся единственным — большой вопрос. 
Вероятно, потому что в это время уже 
начался период стремительного ро-
ста цен на московскую недвижимость 
2002–2006 годов, а места для строитель-
ства, в том числе и «элитки» на прода-
жу, в городе еще были. Поэтому идею 
положили под сукно, ДИПС распустили, 
Краснянский ушел на пенсию.

Кроме того, в Подмосковье появи-
лись привычные для европейцев и аме-
риканцев коттеджные поселки бизнес-
класса, полностью или частично для 
сдачи внаем. Сегодня их примерно два 
десятка, а недавно прошла информа-
ция о том, что группа ASG из Татарстана 
планирует возвести на северо-западе 
Москвы поселок доходных домов биз-
нес-класса «Рублево-Мякинино».

Свое веское слово сказало 
и Министерство регионального раз-
вития РФ. В марте ведомство разра-
ботало программу, по которой у деве-
лопера будет шанс получить в банке 
кредит до 70 % стоимости строитель-
ства доходного дома сроком на два 
года. После завершения строительства 
дом выкупается управляющей компа-
нией на кредит от АИЖК под 10–11 % 
на 20 лет. Какой должна быть рента-
бельность дома, чтобы управляющая 
компания смогла выплатить кредит 
(не говоря уже о получении прибыли), 
в министерстве не пояснили. Наверное, 
пока думают. Чиновникам для справ-
ки: рентабельность аренды жилья 
в Москве не превышает 6–7 %. В других 
регионах дела обстоят не лучше.

В Подмосковье появились 
привычные для европейцев 
и американцев коттеджные 
поселки бизнес-класса, 
полностью или частично 
для сдачи внаем. Сегодня 
их примерно два десятка
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Забавно, что, если застройщик не най-
дет управляющую компанию для пере-
дачи ей дома, он вправе… пустить квар-
тиры в продажу. Максимум, что ему 
за это грозит, — небольшие штрафные 
санкции. В этом случае кредит окупит-
ся трех- и четырехкратно. Симпатичная 
схемка, хоть и старенькая.

В начале февраля этого года 80-лет-
ний Леонид Краснянский вновь был 
призван под знамена — его назначи-
ли советником мэра на общественных 
началах. Судя по тому, что и через два 
с лишним месяца о доходных домах 
слышатся лишь намеки и общие фра-
зы, автор книги «Доходный дом» взялся 
за дело более основательно, чем колле-
ги из федерального ведомства, отвеча-
ющего и за строительство и за развитие 
языков народов Севера.

Это будет строительство по госзака-
зу, и, по некоторым сведениям, первые 
доходные дома могут появиться меж-
ду Хорошевским и Звенигородским шос-
се. Только после «переходной стадии» 
на основе ее опыта начнется массовое 
возведение доходных домов эконом-
класса на территории нынешних пром-
зон в Юго-Восточном округе.  
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