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ЖИЛИЩНАЯ МОДЕЛЬ В СТРУКТУРЕ 
ИНСТИТУЦИОНАЛЬНОЙ МАТРИЦЫ:  

ЛОГИКА ТРАНСФОРМАЦИЙ 
 

Для исследования современных тенденций в жилищном секторе России в статье 
используется методология интегрально-институциональной парадигмыI в рам-
ках которой жилищная модель анализируется как часть институциональной мат-
рицы. Раскрывается эволюция раздаточных жилищных отношений на трех ин-
ституциональных циклах России. Анализируется жилищный рынок трансфор-
мационных фаз в конце каждого цикла. Новые тенденции в развитии жилищной 
модели России рассматриваются на фоне институциональных инноваций в жи-
лищной сфере европейских стран. 
Ключевые слова: жилищная модельI институциональная матрицаI жилищный 
рынокI раздатокI институциональная трансформацияI социальное государствоI 
цензовая демократия. 

 
Ключевой вопросI  возникший при подведении итогов двадцати лет 

рыночных реформ в жилищной сфереI  представлен в виде дилеммыW  су-
ществуют ли объективные причины создания неэффективной жилищной 
системы квазирыночного типа или это продукт субъективных ошибок 
реформаторов. Для ответа на этот вопрос в статье рассматриваются глу-
бинные факторыI предопределившие характер рыночных трансформаций 
и задающие вектор развития жилищной системы России. 

Жилищные трансформации ярко выражают сущность рыночных 
преобразований в целом. Сначала заимствуются институты и механизмы 
рыночной модели из практики западных странI однако по мере их освое-
ния происходит существенное видоизменение внедряемых институтов в 
соответствии как со спецификой российской экономикиI так и с процес-
сами политической и идеологической эволюции российского общества. 
Совокупность изменений приводит к парадоксальному эффекту − заду-
мывался переход от раздаточной к рыночной моделиI а на самом деле 
происходит обновление самой раздаточной экономики с законодатель-
ным оформлением синтеза раздаточных и рыночных механизмов. Жи-
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лищная модель в новой институциональной матрице также будет соче-
тать традиционные раздаточные сектора в современных формах и такие 
рыночные механизмыI которые будут интегрированы в жилищную поли-
тику государства.  

Рыночные и раздаточные институциональные матрицы 
Интегрально-институциональная парадигма исходит из тогоI что 

рынок и раздаток  зародились в глубокой древности как два объективно-
необходимых институциональных механизма выживания человечества.1 
Раздаток организовывал хозяйственную жизнь общинI обеспечивая при-
способление к природной средеI а рынок  формировал экономические 
связи между общинами.  

Раздаток возник как реакция на неопределенность влияния внешней 
средыI в рамках которой затраты и результаты экономической деятельно-
сти не находятся в однозначном соответствии. Более тогоI такого соот-
ветствия в связи с непредсказуемостью природно-климатических условий 
просто не существовало. Поэтому любой полученный результат считался 
интегральным и делился между всеми членами общины. Нормы распре-
деления ресурсов и согласования взаимодействий внутри общины отла-
живались векамиI пока не вызрели в устойчивые институциональные 
формы служебного раздатка. 

Затем обезличенные институты раздатка Eоколо 4 тыс. лет назад) бы-
ли перенесены на высшийI надобщинный уровеньI из которого родились 
государственные образования EцарстваI княжестваI империи)I позволяю-
щие координировать деятельность большого числа общин. РынокI напро-
тивI помогал человечеству индивидуализировать затраты и результатыI 
что позволяло отбирать более эффективные формы развитияI которые за-
тем часто использовались и в раздаточной среде. Именно поэтому рынок 
и раздаток всегда дополняли друг друга в разных формахI иI несмотря на 
конфликтное взаимодействиеI обеспечивали равновесие социально-
экономических систем в древних цивилизациях.  

Со времен Древней ГрецииI около OI5 тысяч лет назадI выделились 
два типа общественных системI в которых доминантой выступает либо 
частная собственность и отношения купли-продажиI либо общественно-
служебная Eгосударственная) собственность и отношения сдач-раздач 
(табл.1).  

                                         
1 Буайе Р.I Бруссо Э.I Кайе А.I Фавро О. К созданию институциональной политической 
экономии LL Экономическая социология. OMM8. Т. V. № P. С. 1T-O4X Бессонова О.Э. 
Интегрально-институциональная парадигма цивилизационного развития как новая мето-
дология познанияL Журнал социологии и социальной антропологии. − OMM8. − Т. ufI № O 
E4P). − С. 15-PO.  

http://razdatok.narod.ru/BESSONOVA/b08/Antr_08_2_II_Parad_Civil_Develop.pdf
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Таблица 1 
Структура институционального ядраI  

определяющая типы общественных систем 
Элементы институ-
ционального ядра Рыночного типа Раздаточного типа 

Продажа Сдача Базовые институты 
обмена Купля Раздача 
Базовый институт 
собственности Частная собственность Общественно-

служебная 
Базовый сигнальный 
институт Прибыль Жалобы и обращения 

Компенсаторный 
 институт 

Институт государствен-
ного регулирования и 
социального обеспечения 

Институт рыночной 
торговли и частного 
предпринимательства 

Формационный  
элемент Частный труд Служебный труд 

  
С тех пор человечество разделилось на рыночный «Запад» и разда-

точный «Восток»I  что к ХХ веку вылилось в противостояние идеологий 
зрелых форм рынка и раздатка − капитализма и социализма. Накопленные 
общественными науками знания о положительных и отрицательных сто-
ронах этих институциональных способов координации все более подви-
гают к выводу о необходимости их синтезаI в котором бы усиливались 
положительные свойства и минимизировались отрицательные.1  

Это возможно сделатьI только сменив парадигмуI поскольку рыноч-
ные и раздаточные институты всегда сосуществовали вместе в нелегаль-
ныхI  теневых или официальных компенсаторных формах.  Однако суще-
ствующая парадигма закрепила за нерыночными отношениями свойства и 
чертыI как не соответствующие современному этапу общественного раз-
вития Eтабл. O). 

На самом делеI непримиримыми антагонистами являются не рынок 
и раздатокI а их идеологические оформления − капитализм и социализмI 
выстроенные на акцентации только противоположных свойств. НоI с 
переходом к новой парадигмеI именно эта противоположностьI при пра-
вильном сочетанииI позволит всей экономической системе стать стабиль-
ной и устойчивой. Кардинальные изменения мировоззрения и исследова-
тельских программ произойдут в случаеI  если перейти на следующую 

                                         
1 Кохно П. Современная цивилизацияW возможные контуры будущего LL Общество и эко-
номикаI OM11I № 8-VI с.1M5-1M6. 
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ступень познанияI на которой свойства нерыночных отношений будут 
восприниматься как закономерные и необходимые для обеспечения эко-
номической эффективности и социальной гармонии. Эти свойства неры-
ночных отношений как раздаточных обозначены также в табл. O.  

Другими словамиI в ХХf веке человечество перейдет от идеологии 
конфронтации двух типов «способов бытия» Eкак сказал бы Э. Дюркгейм) 
к их сознательной интеграцииI синтезу и сочетанию в разных формах. 
Только это обеспечит выход человечества из циклической исторической 
«колеи» с катастрофами и распадами государств на устойчивую кон-
тролируемо-колебательную рыночно-раздаточную траекторию разви-
тия1.   

 
Таблица 2  

Парадигмальные различия категорий «распределение» и «раздаток» 
Старая парадигма: Распределение Новая парадигма: Раздаток 

РедистрибутивнаяI административно-
команднаяI централизованно-управ-
ляемаяI власть-собственностьI плано-
во-распределительная экономикаO 

 
Раздаточная экономика 
 

ИскусственнаяI субъективная ЕстественнаяI объективная 
ВнеисторическаяI сконструированная 
диктаторами 

Имеет длительную непрерывную 
историческую протяженность 

Отсутствуют сигналы обратной связи 
и механизм саморегуляции 

Сигналы обратной связи Eв т.ч. в 
форме жалоб) обеспечивают ме-
ханизм саморегуляции 

Обслуживает только авторитарные 
(тоталитарные) режимы 

На определенном этапе развития 
становится демократической 

Антипод рынкаI антагонизм с рыноч-
ными институтами 

Сосуществует с рыночными ин-
ститутами на принципах «доми-
нантности-компенсаторности» 

Государственно-принудительный  
характер труда 

Служебная организация труда с 
базовой мотивацией служения 

 
Если базовые институты общества – это «правила игры»I то хозяйст-

венный механизм – это «двигатель»I с помощью которого обеспечивается 
экономическое воспроизводство. Хозяйственный механизмI оформлен-
ный законодательными нормамиI кодексамиI регламентами и правовыми 
                                         
1 Бессонова О.Э. Образ будущего России и код цивилизационного развития L ИЭОПП 
СО РАН. − НовосибирскI OMMT. 
O Название теоретических подходовI в которых анализируются нерыночные отношения.  

http://razdatok.narod.ru/B_KOD2007.html
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актамиI является составной частью институциональной матрицы. Каждо-
му институциональному циклу соответствуют свои законодательные 
формы хозяйственного механизмаI т.е. своя институциональная матрица. 
Неизменно лишь институциональное ядро.  

В методологии новой интегрально-институциональной парадигмы 
обязательным правилом является изучение какого-либо явления только 
как части целогоI а не исходя из него самого. СкажемI жилищная система 
является предметом разных наукI отраслейI подходовI однако абсолютно 
новый результат можно получитьI только собрав все ее части воединоI и 
одновременно соотнести их со всей экономической системойI частью ко-
торой в институциональном срезе она и является Eтабл. P). Именно по-
этому жилищная модель будет рассматриваться в данной статье с более 
высокогоI системно-институционального уровняI с которого яснее про-
сматривается объективная «вынужденность» тех или иных решений.  

 
Таблица P 

Жилищная модель в рыночных и раздаточных  
институциональных матрицах 

Структурные бло-
ки Раздаток Рынок 

Система  
управления Ведомственно-иерархическая Программно-бюджетная 

Форма  
организаций Государственная  ЧастнаяI акционерная 

Система  
нормативов Единая отраслевая Законодательные  

ограничения − стандарты 
Производственная 
программа Директивные задания Рыночная конъюнктура 

Цены Централизованные  Свободные  
и регулируемые 

Система  
финансирования Безналичное фондирование  КредитыI ценные бумаги 

Оплата труда Общегосударственное штатное 
расписание Трудовые контракты 

Обеспечение 
жильем и соци-
альными благами 

Бесплатная раздача по нор-
мам и нуждаемости Eведом-
ственныйI отраслевойI пар-
тийный контуры)I жилищ-
ные кооперативыI индивиду-
альное жилье  

ПокупкаI арендаI ипо-
текаI социальное стра-
хованиеI пособияI об-
щественные сектора с 
раздачей малообеспе-
ченным  

Система  
регистрации Обязательная Уведомительная 

Сигнальная  
система 

Административные жалобыI 
отчеты и рапорты 

ПрибыльностьI  
судебные иски 
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Ретроспективный анализ жилищной модели России 
В географическом ареале российского государстваI к неизменным 

чертам которого относятся многонациональностьI обширная территорияI 
низкая плотность населенияI суровый и разнообразный климатI неста-
бильная урожайностьI обильные полезные ископаемые и природные бо-
гатстваI сформировалось институциональное ядро с доминированием 
раздаточных институтов. Это означаетI что в длительные структуриро-
ванные периоды выживание суперэтноса здесь обеспечивается базовыми 
институтами «сдач-раздач»I а рыночные институты являются лишь ком-
пенсаторными. В короткие периоды трансформаций происходит рокиров-
ка – рыночные институты становятся доминантнымиI в то время как раз-
даточные институты преобразуются в новые формы.1 

В теории раздаточной экономики показаноI что Россия в своей исто-
рии прошла три циклаI с раздаточными структурированными фазами и 
рыночными трансформациями Eрис.1). 

 
 

Рис.1. Институциональные циклы в развитии раздаточной экономики  
России 

Раздаточной экономике соответствовала и исторически преобладала 
раздаточная жилищная модель. Фактически с момента зарождения эко-
номики раздатка каждый слой населения размещался по месту службы и 
наделялся жильем по своему служебному положению Eтабл. P). 

                                         
1 Бессонова О. Э. Раздаточная экономика РоссииW эволюция через трансформации. М.W 
РОССПЭНI OMM6.  
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Жилищная модель общинного раздатка. В fu–uff вв. сформиро-
вался и функционировал общинный раздаток. В рамках общин всегда ис-
пользовались раздаточные механизмыW старейшина распоряжался ресур-
самиI распределял занятияI раздавал еду и одежду по выработанным пра-
вилам и с учетом жалоб членов общин.  

Первая модернизация и системное структурирование институцио-
нальной среды в рамках всего государства пришлась на правление князя 
Владимира в u веке. Он осуществил ряд политических и экономических 
реформI внедрил идеологию православия в форме божественной заповеди 
служения всему обществуI тем самым интегрировав христианские посту-
латыI языческие верования и обязательный служебный труд. Одним из 
главных результатов его реформаторства стало формирование институ-
циональной матрицы раздаточного типаI в основе которой лежал урочный 
хозяйственный механизмW сбор ресурсов в «государственную» казну про-
исходил на основе установленного «урока» для сельских и городских об-
щин Eтабл. 4).  

 
Таблица 4 

Институциональная матрица общинного раздатка  
на основе урочного хозяйственного механизма 

Структурные блоки Исторические формы IX-XII вв. 
Ведомственная система управ-
ления 

Бояре введенныеI наказыI путиI чети 

Единая система нормативов ЦренI кожевенный чанI кузница − для ремес-
ленниковI погородье Eпочестье) − для горожанI 
«от дыма»I  от ралаI  от сохи − для общинни-
ков-крестьян 

Централизованные цены СкотI кунаI деньга 
Безналичная система обеспе-
чения и финансирования 

РозданьI даньеI милостьI дарыI пиры 

Общегосударственное штатное 
расписание 

Родословец − для бояр и князейI штатное рас-
писание − для работающих 

Директивные производствен-
ные задания 

УрокI даньI грамоты князей 

Формы государственных учре-
ждений 

ОбщинаI посадI слобода 

Обеспечение жильем и соци-
альными благами состоящих 
на службе 

Коллективное строительство жилья − для 
общинниковI выделение индивидуальных 
наделовI полное социальное обеспечение 
дружины 

Система обязательной регист-
рации 

Общинник не мог покинуть общину без раз-
решенияI только для подачи жалобы князю 

3 Общество и экономика, № 3 
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Для реализации такого механизма институты раздатка были перене-
сены на все государство в целом. Сами общины также сохранили разда-
точные способы функционированияI  но с уже отнормированными фор-
мальными отношениями и неформальными связями на основе сущест-
вующих обычаев. Институциональная матрица общинного раздатка со-
держала нормативно-структурные и законодательные способы регулиро-
вания раздаточных отношенийI в которых уже не требовалось личное 
участие Великого князяI как это было в перинатальную фазу до u века. 

Институциональный анализ жилищных отношений общинного раз-
датка показалI что каждый князь обладал своим собственным двором. Эти 
«красные дворы» были средоточием челядиI арсеналом оружияI складом 
различных изделийI сданных ремесленникамиI и запасовI собранных с 
крестьян. В центре стоял «княж двор»I где кроме княжеских хором нахо-
дились жилые помещения для челядиI обслуживающей княжеское хозяй-
ство. Так зародился кремлевский сектор обеспечения высшей властиI ко-
торый впоследствии развивался во всех циклах. 

Каждый взрослый князь получал от родителей особую волость. В 
них появлялся свой стольный город. Этот город обустраивалсяI строились 
храмыI монастыриI появлялись дворцы княжеские и боярскиеI и все уст-
раивалось по-столичному. Таким образомI в разные регионы вносились 
обстановкаI  форма жизни и институтыI  снятые с одного образца.  Это 
сформировало единые принципы территориальной структуры раздаточ-
ной жилищной модели. 

 Дружина селилась отдельно от городовI а поселения обслуги пред-
ставляли собой своеобразные «спутники»I окружавшие дружинные горо-
дища и княжескую резиденцию. Так был заложен прообраз местного сек-
тора жилья. 

Ремесленников селили компактно по специальностям. Отдельные 
части Киева назывались ГончарыI КузнецыI Кожемяки. В Новгороде один 
из концов города назывался ПлотницкимI другой − ГончарнымI а улицы − 
ЩитнаяI КузнецкаяI Кожевники. Так зародился ведомственный сектор. У 
ремесленников был личный подсобный двор с домашними животными. И 
такая практика наличия собственного двора Eличного подсобного хозяй-
ства) протянулась через всю многовековую историю до настоящего вре-
мени. 

Таким образомI в институциональной матрице первого цикла суще-
ственную роль играла жилищная модель раздаточного типа. Именно в 
этот период были заложены ее сущностные черты и структурные основыI 
которые затем воспроизводились на всех трех исторических этапах разви-
тия российской экономики.  
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Жилищная модель поместного раздатка. С конца us в. до конца 
ufu в. функционировал поместный раздатокI при котором вся земля и 
средства производства раздавались ступенчатоW государство наделяло по-
мещиковI а они − крестьян. Потоки сдач также были двойнымиW один − в 
государственную казну в виде тяглаI т.е. податей и повинностейI а другой 
− в виде оброка и барщины направлялся помещику на основе крепостного 
права.  

При этом помещики были обязаны служить государству по военным и 
хозяйственным делам. В этот период окончательно сложилась система 
управленияI когда функции были закреплены за ведомствамиI принимав-
шими решения с учетом челобитных от всех слоев населения. К такому ви-
ду экономическую систему привела вторая модернизацияI которая была 
осуществлена Петром f. Его реформаторская деятельность получила 
оформление в виде второй формы раздаточной институциональной матри-
цыI в основе которой лежал тягловый хозяйственный механизм Eтабл. 5). 

 
 Таблица 5 

Институциональная матрица поместного раздатка на основе тяглового  
хозяйственного механизма 

Структурные блоки Исторические формы XVI−XIX вв. 
Ведомственная система  
управления 

ПриказыI коллегииI министерства 

Единая система нормативов Подушная подать Eревизская душа)I подвор-
ная податьI посошная податьI обжаI оброк 

Централизованные цены Указные цены 
Безналичная система  
обеспечения и финансирования 

Наделение ресурсами 

Общегосударственное штатное 
расписание 

«Табель о рангах» − для дворянI штатное рас-
писание − для работающих 

Директивные  
производственные задания 

ТяглоI податиI государственная роспись дохо-
дов и расходовI «книги сборов и выдач»I 
имеющиеся у каждого помещика и монастыря 

Формы государственных  
учреждений 

ПоместьеI служебная вотчинаI общинаI фаб-
рики 

Обеспечение жильем  
и социальными благами  
состоящих на госслужбе 

Наделение поместьямиI домами в городахI 
выделение дачI коллективное строительст-
во жилья в общинах 

Система обязательной  
регистрации 

Крепость − полное прикрепление к землеI 
нельзя покинуть место жительства без разре-
шения вышестоящего начальства 

 
PG 
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Такая раздаточная институциональная матрица обеспечивала разви-
тие экономики на протяжении двух вековI пока окончательно не исчерпа-
ла свой потенциал к середине ufu века. В дальнейшем все последующие 
экономические преобразования касались лишь уточнения институцио-
нальных формI расширения или сужения диапазона их функционирова-
нияI корректировки количественных нормативов.  

Раздаточный характер жилищной модели поместного раздатка вы-
ражался в томI что дворянам жаловалось поместьеI крепостным крестья-
нам выделялся бесплатно дом или строительные материалы для коллек-
тивного строительства всей общиной. Посессионных рабочихI прикреп-
ленных к фабрикеI обеспечивал бесплатным жильем фабрикант. В горо-
дах преобладало служебное жилье для чиновничества и дворянские дома-
усадьбы. 

В usf в. происходило постепенное сближение поместий и вотчин. С 
поместьями производились те же операцииI как и с вотчинамиI а именно 
покупкаI менаI наследование. При Петре f была закончена унификация 
разных форм собственности в единую форму − с наследованием по уста-
новлениюI запретами на отчуждение и неделимостьюI а также с обяза-
тельной службой владельца. 

В период поместного раздатка рабочие и их семьи также расселялись 
вокруг места работыI что сформировало ведомственный секторI анало-
гичный томуI  который был в предыдущем цикле.  Фабричные рабочие 
жили в своих избахI при каждом дворе были небольшие огородыI лес на 
постройку они получали от владельца. При этом доход такого рабочего не 
ограничивался его денежной платойI он получал от фабриканта натураль-
ные пособияI бесплатное помещение и дрова. 

Основная масса земледельческого населения была организована в 
общиныI где жилье также раздавалось либо государством в случае с чер-
ными землямиI либо помещиком в случае с поместными Eвотчинными) 
землями.  

Раздаточная институциональная матрица и ее жилищная модель на 
втором цикле позволяла осваивать и удерживать все более сложные при-
родно-климатические территории расширяющегося российского государ-
ства. В этот период была найдена и успешно использовалась такая инсти-
туциональная формаI как служебная вотчинаI которая подчиняла частную 
собственность служебнымI государственным интересам.  

Жилищная модель административного раздатка. С 1V1T по 1VVM гг. 
экономика базировалась на административном раздаткеI при котором об-
щественно-служебная собственность приобрела характер государствен-
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ной. Третья модернизация раздаточной экономики осуществлена КПСС − 
партией властиW была внедрена институциональная матрицаI при которой 
вся произведенная продукция сдаваласьI а все ресурсы раздавались на 
плановой основе. Административная модель управления строилась по 
территориально-отраслевому принципуI а многоканальная система прие-
ма жалоб обеспечивала обнаружение проблемных зон Eтабл. 6). Идеоло-
гия служебного обязательного труда была переведена из сакральной ре-
лигиозной плоскости православия в гражданскую моральную позицию 
строителя нового общества. 

Поскольку жилищная модель России всегда являлась органической 
частью раздаточной экономикиI ее советская форма не была искусствен-
ным элементом плановой системыI а стала результатом длительной эво-
люции раздаточных институтов. Она воплотила все исторические формы 
секторов и механизмов жилищного обеспечения для осуществления про-
цесса военнойI гражданской службы и обязательного труда в народном 
хозяйстве России.  

 
Таблица 6 

Институциональная матрица административного раздатка  
на основе планового хозяйственного механизма 

Структурные блоки Исторические формы 1V1T−1VV1 гг. 
Ведомственная система  
управления 

Отраслевые министерства и ведомстваI обще-
государственные структуры ГоспланI Госснаб 

Единая система нормативов Территориально-отраслевая нормативная база 
Централизованные цены Тарифы и цены − Госкомцен 
Безналичная система  
обеспечения и финансирования 

Фондирование предприятий 

Общегосударственное  
штатное расписание 

Номенклатурный перечень для руководстваI 
единая тарифная система должностей 

Директивные  
производственные задания 

План для каждого хозяйственного субъекта 

Форма государственных  
учреждений 

Государственные предприятия и организацииI 
колхозы и совхозы 

Обеспечение жильем и соци-
альными благами состоящих 
на госслужбе 

Раздача жилья по очередиI  без очереди для 
номенклатурыI выделение земли под дачиI 
бесплатное образованиеI медицина 

Система обязательной  
регистрации 

Прописка по месту жительства − без прописки 
и жилья не брали на работуI  без работы не 
прописывали 
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Раздаточная жилищная модель советского периода стала решающим 
фактором ускоренной индустриализации в 1VPM−5M-х гг. Рыночная жи-
лищная политика времен НЭПа в тех условиях не смогла стать эффектив-
ным рычагом обеспечения жильем рабочего класса. Произошел экстрен-
ный переход к раздаточной модели через ведомственные каналыI обеспе-
чивающие всех работающих типовым жильем. В дальнейшем советская 
жилищная модель приобрела многосекторный вид − к ведомственному 
сектору добавился сектор местного жильяI а наличие небольших секторов 
кооперативного и индивидуального жилья придавали жилищной модели 
некоторую гибкость.1  

Жилищная модель в рыночной институциональной матрице  
В эволюционной логике хозяйственного развития России структури-

рованные фазы сменялись трансформационными. Такие фазы Россия пе-
режила в ufff−us вв.I а также на рубеже ufu−uu вв. и в 1VVM−OMMM гг. В 
них осуществлялась попытка обновить технологическую базу экономиче-
ского развития через замену раздаточной институциональной матрицы на 
рыночнуюI институты которой заимствовались на Западе. Одновременно 
происходила аналогичная замена жилищной модели. 

Рыночная институциональная матрицаI внедряемая в эти периодыI 
так и остается только оболочкой реального хозяйственного механизмаI 
сформированного в недрах предыдущего этапа раздаточной экономики. 
В фазе институционального исчерпанияI предшествующей трансформа-
цииI возникает механизм сращивания чиновников и хозяйственных объ-
ектов в нелегальных формахI близких к частнособственническому совла-
дению. Этот механизм государственно-чиновнического предпринима-
тельства и составляет основу функционирования российской экономики в 
трансформационных фазахI только внешне одетого в институциональную 
матрицу рыночного типа. Общая логика трансформационных фаз под-
чиняется борьбе между чистой рыночной матрицей и реальным ква-
зирыночным механизмомI адаптирующим ее к своим потребностям и 
задачам. В результате на входе в рыночную среду уже происходит ее 
деформация − рыночные формы наполняются раздаточным содер-
жанием. 

Свойство квазирыночности состоит в томI что под внешними ры-
ночными принципами EконкурсыI свободная конкуренцияI тендерыI аук-

                                         
1 Бессонова О. Э. ЖильеW рынок и раздача L ИЭОПП СО РАН. НовосибирскW Наука. Сиб. 
отд.I 1VVP. 
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ционы) скрываются искаженныеI по отношению к их нормативному со-
стояниюI раздачи «своим». Нормативно-функциональные отношения 
сдач-раздачI которые в структурированных фазах подчинены реализации 
государственных задачI в трансформационных фазах переводятся в плос-
кость неформальных связейI нацеленных на получение личной прибыли 
от использования государственных ресурсов.  

Жилищный квазирынок возникал как гибрид вводимых рыночных 
отношений с устаревшейI но не исчезнувшей полностьюI предыдущей 
раздаточной моделью. Модификация классических рыночных отношений 
возникала из-за олигархической связи власти и бизнесаI в результате чего 
не работали принципы свободной конкуренцииI резко завышались цены 
на вновь вводимое жильеI искажалась структура жилого фонда в сторону 
элитного строительства. В конечном счетеI квазирынок создавал сектор 
недвижимости для вложений чиновничьего и предпринимательского 
классаI а массовый жилой фонд был представлен лишь темI что было 
создано ранее.  

Жилищная модель первого капитализма1. В период первого капи-
тализмаI после реформ 1861г.I жилье было приватизированоI т.е. передано 
в частные руки на правах частной собственности. Сразу после отмены 
служебного труда для дворян E1T61 г.) вотчины еще не стали частнымиI 
поскольку операции по купле-продаже и залогу можно было производить 
лишь с разрешения центральных ведомств. Только с 1861 г. они действи-
тельно стали частными. Жилье при фабриках было передано фабрикантам 
на праве частной собственностиI которые стали сдавать его своим рабо-
чим. ДомаI в которых жили крестьяне в общинахI стали их индивидуаль-
ными владениями. 

В конце ufu − начале ХХ в.  горожане жили в основном в частных 
домахI муниципального жилья не было. Строительство государственного 
жилья в этот период ограничивалось служебными домами. В 18TM г. на-
чалось строительство доходных домовI которые строились частными ли-
цами. Строительный бум продолжался до начала войны 1V14 г. Строили 
всеW купцы и предприниматели средней рукиI крупные промышленникиI 
акционерные обществаI товарищества и учебные заведенияI монастыри и 
церкви. До 1VMV г. основные усилия были сосредоточены на создании ус-

                                         
1 Хотя капитализмом называются периодыI в которых вводится частная собственность и 
рыночные механизмыI на самом деле они являются трансформационными фазами в раз-
витии раздаточной экономики России.  
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ловий для частного строительства. Содействие частному строительству 
осуществлялось через подготовку участковI льготную продажу строи-
тельных материаловI изготовленных на муниципальных предприятияхI 
льготные режимы кредитования.  

Некоторое количество общедоступных домов строили городские 
властиI а различные ведомства обеспечивали дешевыми квартирами сво-
их работников. Когда строили доходные дома для малоимущих гражданI 
то квартиры в таких домах предоставляли жителям минимум удобств. 

Квартплата для малообеспеченных слоев была непомерно высока. И 
перед властями впервые встала проблема «доступного жилья». Уже в 
1V11 г. был задуман механизм муниципального финансирования типового 
жилищного проекта для рабочих на льготных условиях кредитования. 
Квартиры стандарта эконом-класса должны были предоставляться низко-
оплачиваемым жителям города за невысокую квартирную плату.  

Жилищная модель второго капитализма. Массовое жилищное 
строительствоI практиковавшееся в советское времяI сменилось в 1VVM-е 
гг. на «уплотнительную» застройку элитным жильем внутри микрорай-
онов. Высокие и постоянно растущие цены превратили новое жилье в 
сектор недвижимостиI в основном ориентированный на вложение капита-
ла обеспеченных слоев. К OMMP г. насытился спрос со стороны самого 
верхнего платежеспособного слояI и с помощью государственных мер по 
развитию ипотеки был подключен «верхний средний» слой населения. До 
OMM8 г. через сеть государственных агентств по ипотечному кредитова-
нию ставка процента снижалась до уровня 1M-11B годовых. Но одновре-
менно такая политика привела к росту цен на все типы жильяI как на вто-
ричном рынкеI так и на новостройки. После OMM8 г. высокие процентные 
ставки Eдо OMB и выше) вернули ситуацию к исходному состоянию.  

Результатом мирового финансового кризиса EOMM8−OMMV гг.) стала 
стагнация жилищного квазирынкаW  

- снижение числа сделок на вторичном рынке в O−5 разI  
- неопределенность ценовой динамикиI сдерживающая покупатель-

ский спросI  
- резкое сокращение ипотечных кредитов для населения Eв 1M раз)I  
- повышение процентной ставки в среднем в 1I5 разаI рост числа 

должников по ипотеке за счет лицI потерявших работу. 
 В строительном комплексе кризисные явления выразились в приос-

тановке работ на трети объектовI банкротстве ряда строительных фирмI 
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«брошенных» дольщикахI резком уменьшении новых строительных про-
ектовI сокращении банковского кредитования до 1M-4M B от потребно-
стей.1 

Для предотвращения строительного коллапса государство активно 
вмешалось в жилищный рынок. Среди принятых мерW льготирование про-
центной ставкиI субсидии по ипотечному взносуI госзаказ по реструкту-
рированию просроченной ипотекиI закупка жилья для военныхI ветера-
новI снос и расселение ветхогоI аварийного жилья. При этом многие ме-
ханизмы уже найдены и в совокупности представляют новую жилищную 
модельI способную к реализации жилищных стратегий на базе разных 
уровней дохода. 

Логика жилищных трансформаций в России 
В теории раздаточной экономики была выявлена следующая законо-

мерностьW в структурированные фазы доминирует раздаточная жилищная 
модельI а в трансформационные − формируется жилищный квазирынок 
уже на протяжении трех циклов. В период своего развития каждая из мо-
делей приводит к значительным результатамI но затем попадает в кризис. 
Выход из кризиса осуществляется за счет взаимной замены жилищных 
моделей. 

Вторая выявленная закономерность состоит в томI что единая логика 
изменения форм собственности на жилье в России имела место уже три 
раза в соответствии с фазами повторяющихся циклов. Формула измене-
ний была таковаW поместье − служебная вотчина − государственная вот-
чина − частная вотчина.  

ПоместьеI раздающееся под условие службы без прав наследования 
и продажиI трансформируется в служебную вотчинуI поскольку добавля-
ются права мены и наследования по правиламI установленным государст-
вом. Далее служебная вотчина преобразуется в государственнуюI которая 
не предполагает обязательной службыI может быть проданаI заложена и 
наследована с разрешения органов власти. В завершение цикла государ-
ственная вотчина приватизируется и превращается в частную вотчину. 
Частная собственность на жилье после завершения трансформационных 
фаз вновь сменяется прямой раздачей жилья под условие службы в каж-
дом новом цикле. 

                                         
1 Значения показателей в данном разделе получены на основе экспертных оценокI соб-
ранных в ходе разработки Социально-экономической стратегии развития Новосибир-
ской области. 
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Третья закономерность касается жилищного рынка в периоды «раз-
вития капитализма в России». Потенциал рыночной жилищной модели 
после успешного старта быстро исчерпывается в связи с низкой платеже-
способностью.1 Рыночные периоды заканчиваются нерешенным вопросом 
− а как обеспечить жильем рабочий классI сельских жителей-колхозников 
и служащих-«бюджетников»I если их доходы с трудом покрывают необ-
ходимые затраты на простое воспроизводство семьи? В итоге для реше-
ния программ модернизации единственным выходом становится об-
ращение к раздаточной жилищной модели в новых формах. 

ИI наконецI анализ современного состояния жилищной сферы пока-
залI что результаты рыночной трансформации советской жилищной мо-
дели не привели к построению эффективного рынка. Квазирынок отлича-
ется от классического рынка темI что он не создает ничего новогоI а ис-
пользует механизмы купли-продажи для присвоения уже созданных про-
изводственных систем и жилья. Если рынок движим интересами пред-
принимателей и потребителейI то квазирынок обслуживает интересы 
только властных структур через механизм предпринимательства. 

Весь период реформ жилищный квазирынок развивался на мощно-
стях советского периодаI  но с их исчерпанием попал в стагнацию и без 
помощи государства уже существовать не может. Управляющие компа-
нии в ЖКХ лишь усилили действие оппортунистических механизмовI пе-
рекачивающих ресурсы для превращения их в личные доходыI и без госу-
дарственного регулирования отрасль скоро станет нежизнеспособной. 
Квартирная плата так и не стала рыночной ценойI а осталась регулируе-
мым тарифомI сохранив природу квартирного налога. Однако в советский 
период квартплата была минимизирована за счет госдотацийI сейчас же 
регулярное и необоснованное ее повышение приводит к резкому сниже-
нию уровня жизни и росту инфляции.O  

Цель новой жилищной политикиI согласно принятым государствен-
ным программамI направлена на повышение доступности жилья для на-
селения путем массового строительства домов эконом-класса. Предлага-
ется субсидировать первоначальный взнос по ипотеке из бюджетов раз-
ного уровняI использовать материнский капитал для дополнительной оп-
латы нового жильяI ставки ипотеки удерживать за счет государственных 

                                         
1 Косарева Н.I Полиди Т.I Пузанов А.I Туманов А. Сравнительный анализ потребления и 
расходов в жилищной сфере. L М.W Изд. дом Высшей школы экономикиI OM11.  
O Бессонова О. Э. Жилищный раздаток и модернизация России. М.W РОССПЭНI OM11.  
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средств на уровне 5-TBI сроки погашения ипотечных кредитов резко уве-
личить до OM и выше лет. Бесплатная раздача жилья для военных возрож-
дается в качественно новых формахW служебный статус на период службы 
преобразуется в частный статус после неё. Служебное жилье начало воз-
никать и в науке в форме закрытых кооперативов с государственной под-
держкой.  

Жилищная модель «успешной модернизации» нового институцио-
нального цикла в отличие от предыдущих циклов будет сочетать в еди-
ном механизме институты рынка и раздаткаW 

− государство раздает служебноеI социальное жилье военнымI «бюд-
жетникам» и маргинальным слоямI а также через государственную ипо-
теку обеспечивает определенные целевые группы по приоритетам демо-
графической и социально-экономической политики под условие «отра-
ботки» в течение определенного времениX 

 − жилищные обязательства государства оформляются в виде госза-
каза для строительного комплексаI существующего в рыночной средеI 
тем самым расширяется жилищный рынок и производственно-
строительный сегмент экономики. Этот механизм создает мультиплика-
тивный эффект для ускоренной модернизации экономикиI стимулируя 
развитие потребительских секторов и коммунальных отраслей.  

Жилищный раздаток в рыночных моделях Запада 
К 1V6M-м годам многие европейские государства стали социальны-

миI т.е. рыночная экономическая система была дополнена масштабными 
социальными программамиI общественными секторамиI бюджетной под-
держкой низкорентабельных отраслейI государственными инвестициями 
в инфраструктуру и инновационные технологии. Одновременно право на 
жильё стало рассматриваться как социальное право наряду с правом на 
трудI охрану здоровья и образование1.  

Выделяется несколько направлений государственного участия в жи-
лищной сфере с моментаI когда раздаточные механизмы стали неотъем-
лемой частью социального государстваOW 

- регулирование стандартов строящихся домов и разрешение на 
эксплуатацию уже построенныхX 

                                         
1 Шомина Е. С. Квартиросъемщики − наше «жилищное меньшинство»W российский и 
зарубежный опыт развития арендного жилья. М.W ГУ ВШЭI OM1M.  
O Glennerster e. maying for telfareW the 1VVMs. i.I earvester theatsheaf. 1VVO. 
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- контроль за квартирной платой в частном секторе и гарантия оп-
ределённого срока проживания некоторым категориям жильцовX 

- строительство собственных зданийI владение и управление имиX 
- субсидирование расходов квартиросъёмщиков как в государствен-

номI так и в частном сектореX 
- субсидирование улучшения жилищных условийX 
- налоговые льготы при приобретении жилья.  
Такие формы раздаточных механизмов сформировались под давле-

нием институциональной ловушки цензовой демократии. Как известноI 
чисто рыночная экономика создаёт поляризацию населения по доходамI 
делит общество на бедных и богатыхI причём богатые − обычно неболь-
шая часть общества. В то же время демократия − это власть большинстваI 
и есть рискI что бедное большинство может демократическим путём при-
вести к власти своего лидера по преобразованию общества и переделу 
собственности. 

Главный инструментI который был выработан для снятия этого про-
тиворечия в usfff−ufu вв. − избирательные цензыI включая имущест-
венныйI  расовыйI  возрастнойI  половой.  Они отсекали от голосования то 
самое большинствоI которое бы явно проголосовало против буржуазных 
ценностей. Имущественный ценз был пропорционален доходам и варьи-
ровался от выборов к выборам. В США был введён также избирательный 
налогI представляющий собой небольшую суммуI но отсекавший от голо-
сования практически всех афроамериканцев даже после отмены расового 
ценза. 

Под угрозой распространившегося марксистского учения и революци-
онных настроений в начале uu в. возникла идея формирования среднего 
классаI  который составил бы большинство и поддержал состоятельное 
меньшинство в условиях отмены имущественного ценза. Выход был най-
ден в достраивании рыночных отношений раздаточнымиI а концепция со-
циального государства оформила синтез раздатка и рынка идеологически.  

Раздаточные отношения в рыночной экономике − это финансовые 
гарантии для пенсионной системыI пособия по безработицеI система со-
циальной защитыI а также государственная поддержка малого и среднего 
бизнеса. Всё это прямые раздачи для бедного большинства в разных фор-
махI как пассивных − пособий и соцзащитыI так и активных − через суб-
сидии малому и среднему бизнесу. Но главное − это государственные 
жилищные программыI которые сделали собственниками большинство 
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населенияI изменив жилищную стратегию от частного найма к собствен-
ному жилью. Таким образомI посредством раздаточных отношений зна-
чительная доля населения получила от государства либо пособияI либо 
дешёвую ипотекуI а значитI право собственности на недвижимость и на 
свой мелкий бизнес. В результате такой политики средний класс стал со-
ставлять необходимое большинство.  

Однако с середины uu в. западное общество существует в новой 
«институциональной ловушке» − монетаристский подход требует сокра-
щения госрасходов для повышения эффективности экономикиI а равно-
правная демократия со всеобщим избирательным правом может быть вы-
строена только при наличии огромных государственных программ. 

Каждая европейская страна выработала свой механизм сочетания 
рынка и раздатка в жилищной сфере. Общей закономерностью является 
тот фактI что на рубеже 1V6M−1VTM-х годов первый синтез раздатка и 
рынка привёл к кризисным явлениямI что побудило западные страны 
провести институциональные реформы. Суть этих реформ − адресный 
характер помощи в решении жилищных проблем разным социальным 
группамI а не обезличенная раздача через финансирование отраслей жи-
лищного строительства и обслуживания из бюджетных средств.  

В США в жилищном секторе в 1VPM-е годы были внедрены меха-
низмы удешевленной ипотеки через государственные корпорации. В 
1VTM-е годы эта система была реформированаI но не отменена. Мировой 
финансовый кризис OMM8 г. привел к пониманию опасности распределе-
ния государственных средств через частные каналы. Но при этом сам век-
тор развития жилищной системы в направлении поиска качественного 
синтеза ресурсов государства и рынкаI тем не менееI не ставится под со-
мнение.  

В настоящее время западные страны продолжают испытывать эко-
номический спад. Для его преодоленияI по всей видимостиI надо выхо-
дить на третий уровень интеграции рынка и раздаткаI напримерI отказать-
ся от принципа максимизации прибыли любой ценойI а ввести критерий 
рациональной прибылиI сверхприбыль же признать результатом всего 
общества и передать на нужды его развития в виде социальных программ. 

Таким образомI решающую роль в переходе рыночной системы и 
демократических институтов Запада на качественно новый уровень раз-
вития сыграл именно жилищный раздаток. В uu в. наряду с рыночными 
механизмами стали активно использоваться раздаточные институты − 
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общественный сектор жильяI жилищные пособияI дотации жилищному 
строительству и субсидирование квартирной платыI формирование ипо-
течных госкорпораций. Однако uuI век поставил западные страны перед 
новым вызовомI преодолеть который можно только выйдя на новый 
уровень интеграции рынка и раздатка.  

Для современной жилищной политики важно осознатьI что реальная 
западная модель − это интеграция раздаточных и рыночных институтов. 
За последние полвека существования раздаточных секторов в рамках ры-
ночной экономики Запада их принципы и формы значительно менялись 
внутри каждой отдельной страны. Страны находили более совершенныеI 
отменяли неподходящие и проблемные. Процесс поиска правильного ба-
ланса рыночных и раздаточных формI механизмовI секторов продолжится 
и в uuf  веке.  Это тот путьI  по которому идут все развитые страны и по 
которому предстоит пройти России. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


