
УДК 72(470-25)

ББК  85.113(2-2Москва)

К82

© Крижевская Елена, текст, фото 2022
© Оформление. ООО «Издательство «Эксмо», 2022ISBN 978-5-04-113804-2

Крижевская, Елена Юрьевна.
 Непарадная Москва: доходные дома в историях и фотографи-

ях / Елена Крижевская. — Москва : Эксмо, 2022. — 416 с. : ил. — 
(Истории домов и их жителей).

ISBN 978-5-04-113804-2

«Лучше иметь доходный дом в Москве, чем золотой рудник в Сибири».

Народная мудрость

Все мы слышали о доходных домах Санкт-Петербурга — гордости «северной столицы» 

и популярном месте для экскурсий. Но ведь доходные дома Москвы тоже не уступают им 

в роскоши и значимости. Их также возводили лучшие архитекторы своего времени, богато 

украшая фасады и подъезды. Только слышим мы о них почему-то реже. 

Фотограф, блогер, краевед-любитель и писатель Елена Крижевская в своей новой книге 

докажет вам, что настоящая Москва — это не только Кремль, Сити и сталинские высотки, 

но и сотни доходных домов, расположенных в самом сердце города. Вы узнаете их истории 

и заглянете внутрь. 

Дома, где жили Булгаков и Лиля Брик, первые «небоскребы» столицы, стилизации под 

готику и венецианский стиль, кованые лестницы и уникальные витражи — откройте эту 

книгу и убедитесь, что квартира в Москве и более ста лет назад была символом богатства 

и предметом желания. 

Каждая страница в этом иллюстрированном издании — слепок живой истории России, 

дошедшей до наших дней.
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роскошные парадные не только в Санкт-

Петербурге, но и в Москве? Что сейчас на-

ходится в бывших доходных домах? Начи-

наем разбираться!

Горожане и приезжие, не имеющие соб-

ственного жилья в городе, во все времена 

его снимали. В Москве конца XVIII и начала 

XIX века комнаты чаще всего сдавали в быв-

ших усадьбах или флигелях. Самый первый 

предназначенный под сдачу жилья внаем 

дом высотой в три этажа появился в Мо-

скве в конце XVIII века по адресу Ильинка, 

10. Построил его Матвей Казаков для куп-

цов Павлова и Калинкина. В 1830 – 1840-е 

годы появляется все больше и больше по-

добных строений. Владельцы сдают комна-

ты и квартиры и получают доход, поэтому 

и называют такие дома доходными. На По-

кровке, 4, до сих пор сохранился доходный 

ВСТУПЛЕНИЕ

Работа над книгой заняла у меня долгих 

15 месяцев. Я обошла почти 300 доходных 

домов (в издание вошло значительно мень-

ше), сделала несколько десятков тысяч фо-

тографий, паниковала из-за отсутствия ин-

формации, расстраивалась из-за невозмож-

ности попасть внутрь, переживала, что ни-

чего не выйдет. За это время у меня поя-

вились единомышленники и помощники, 

я умудрилась познакомиться с жильцами 

и даже собственниками некоторых доход-

ных домов, узнала кучу интересных фак-

тов и мифов и сделала множество откры-

тий, которыми наконец готова поделить-

ся с вами!

Что же такое доходные дома? Как 

и когда они появились? Можно ли увидеть 

Доходный дом Троицкого
подворья, Ильинка, 5
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дом с галереями, построенный в 1840-е 

годы. Начиная с 1850 – 1870-х годов, с раз-

витием промышленности городское насе-

ление стремительно растет, а его структу-

ра заметно меняется. Приезжают в город 

и обедневшие дворяне, которые больше не 

могут содержать свои усадьбы. Кроме того, 

появляется целый слой чиновников, вра-

чей, юристов, бухгалтеров, учителей, также 

нуждающийся в приличном жилье. Увели-

чиваются темпы строительства многоквар-

тирных домов на три-четыре этажа. При 

этом дешевое жилье для рабочих возводит-

ся вб лизи заводов и фабрик (например, быв-

шее общежитие для рабочих фабрики Цанд-

лер сегодня можно увидеть по адресу Дер-

беневская, 14), а доходные дома для обес-

печенных слоев населения — в престиж-

ных центральных районах Москвы. Имен-

но о них я расскажу в своей книге.

Владельцы старых усадеб продают участ-

ки под снос будущим домовладельцам. 

Из-за роста спроса на жилье и желания 

заработать больше денег с одного ква-

дратного метра земли строения начина-

ют расти вверх. В 1876 году в Москве по-

является первый пятиэтажный доходный 

дом — дом Троицкого подворья на Ильин-

ке. В 1882 году число домов в четыре и более 

этажей в Москве составляло 143, к концу 

века их было уже 533, а в 1912 году — 

4997 домов1.

В 1904 году появился первый «тучерез» 

из восьми этажей — доходный дом Афре-

мова на Садовой-Спасской, а в 1912 году 

Эрнст Нирнзее строит свой знамени-

тый «дом дешевых квартир» в Большом 

1 Строители России. ХХ век [Текст]: антоло-
гия / авт. проекта О. Н. Оробей; гл. ред. Т. В. Шави-
на. М.: Мастер, 2003. C. 31.

Гнездниковском переулке. В нем было 

10 этажей, и на долгое время здание стало 

самым высоким в Москве.

Строительный бум и желание расти вверх 

стимулировали использование железобе-

тона в доходном строительстве. Впервые 

его применили в процессе возведения дома 

Страхового общества «Россия» на Сретен-

ском бульваре.

Естественно, высотное строительство 

стало возможно лишь после того, как в го-

роде появились водопровод и канализа-

ция, что произошло в конце XIX века. Дома 

стали оборудоваться системами централь-

ного отопления (парового или водяного), 

а с начала XX века — и электричеством.

Общежитие для рабочих фабрики 
Цандлер, Дербеневская, 14
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Согласно статистике, приводимой в жур-

налах «Зодчий» за 1911 – 1913 годы, в Мо-

сковскую городскую управу каждую неде-

лю подавалось до 40 ходатайств о различ-

ных каменных постройках. Москва превра-

тилась в огромную стройплощадку, и зна-

чительную часть вновь возводимых зданий 

составляли доходные дома.

Архитектор Федор Шехтель писал про это 

время: «Строительная горячка, охватившая 

московских домовладельцев, не только не 

утихает, но принимает все более широкие 

размеры… Современные дома строятся 

с последними техническими усовершен-

ствованиями. Редкий домовладелец, разве 

на окраине где-либо, строит теперь дом, 

в квартирах которого не было ванн, элек-

трического освещения. Почти всюду есть 

лифты»1.

Городские власти также поддержива-

ли строительство доходного жилья. Про-

водилось б лагоустройство территории, 

1 Строители России. ХХ век [Текст]: антоло-
гия / авт. проекта О. Н. Оробей; гл. ред. Т. В. Шави-
на. М.: Мастер, 2003.

подключались канализация, водопровод 

и электричество. Затем объявлялись торги 

для инвесторов на отдельные участки. 

В строительство доходных домов вклады-

вались купцы, служащие, сохранившие со-

стояния дворяне, различные коммерческие 

общества и даже разбогатевшие крестьяне. 

Жилье можно было снять практически за 

любые деньги: от 10 до 100 руб. в месяц для 

дешевых квартир и до 3000 руб. в месяц для 

роскошных апартаментов в дорогих домах. 

Доход от сдачи квартир внаем был стаби-

лен. В те времена говорили: «Лучше иметь 

доходный дом в Москве, чем золотой руд-

ник в Сибири».

Для современного человека звучит 

странно, но раньше нельзя было стать соб-

ственником отдельно взятой квартиры. 

Собственность на весь дом была только у до-

мовладельца или группы домовладельцев. 

Квартиры в собственность не передавались. 

Исключением были «владельческие квар-

тиры», то есть те, в которых жили сами до-

мовладельцы.

После начала Первой мировой войны 

жилищное строительство стало постепен-

но сходить на нет. С одной стороны, в во-

енное время упал спрос на дорогое жилье, 

с другой стороны, в 1915 году был принят 

закон о замораживании квартирной платы, 

переложившей жилищную проб лему на 

плечи домовладельцев. В условиях инфля-

ции закон не только полностью остано-

вил строительство, но и нарушил порядок 

эксплуатации уже существующего жилого 

фонда. Домовладельцы не собирались тра-

тить свои сбережения на дома, не прино-

сящие дохода. Ремонт зданий прекратил-

ся, здания стали ветшать. После февраль-

ской революции в 1917 году неплатежи за 

Дом с галереями, Покровка, 4. 
Чугунная лестница
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квартиры стали нормой, а строить перестали 

вовсе. Что было дальше, вы знаете, а о каж-

дом конкретном случае я расскажу в этой 

книге.

Прежде чем наконец перейти к доходным 

домам Москвы, хочу сказать еще несколько 

слов о парадных и подъездах. В Москве еще 

с дореволюционных времен входы в дома 

называли подъездами, поэтому московские 

подъезды с их великолепными парадны-

ми вестибюлями и парадными лестница-

ми буду называть в книге так, как их на-

зывали еще во время строительства, оста-

вив название «парадное» для домов Санкт-

Петербурга. Интересное наб людение: окна 

парадных лестничных клеток Москвы часто 

выходят на улицу, тогда как парадные лест-

ницы в Санкт-Петербурге чаще «смотрят» 

во дворы.

Название книги «Непарадная Москва» 

имеет сразу два смысла: я пишу не о па-

радных шикарных дворцах и особняках сто-

лицы, а о жилых домах, с одной стороны, 

а с другой, вы прочитаете здесь о москов-

ских домах и их подъездах, а не о парад-

ных Петербурга.

БЛАГОДАРНОСТИ

Хочу сказать огромное спасибо людям, 

с которыми я познакомилась во время на-

писания этой книги. Спасибо жителям, не-

равнодушным к наследию и истории мо-

сковских домов, разрешившим мне сде-

лать фотографии вестибюлей, парадных, 

а иногда и черных лестниц. Спасибо всем, 

кто помогал в поиске материала и напи-

сания текста. Отдельное спасибо Валерии 

Гайдиной за поддержку идеи, помощь 

в сборе информации, а также за редактуру 

текста. Благодарю Андрея Хмельницкого 

(доходный дом Шереметева), Петра Алек-

сеева (доходный дом Бройдо-Александро-

ва), Александра Блохина (доходный дом Ко-

ровина), Кирилла Ильина (доходный дом 

Шугаевой), Юрия Брускова (доходный дом 

Фролова), Андрея Клюева (доходный дом 

Григорьева), Марию Сурвилло (доходный 

дом Гартман), Михаила Гринберга (доход-

ный дом Варваринского общества), Дми-

трия Боброва (доходный дом Нейштадта), 

Владимира Нехорошева (доходный дом 

Нирнзее), Олесю Маликову (доходный 

дом Пигита), Сергея Снежитского (доход-

ный дом Плещеевых). Огромное спасибо 

за адреса, тексты и идеи Александре Мац-

кив, Александру Иванову, Татьяне Карате-

евой, Марине Маркиной, Светлане Луне-

вой. Благодарю Департамент культурно-

го наследия г. Москвы за поддержку про-

екта. Спасибо моим редакторам Татьяне 

Коробкиной и Наталии Новиковой за то, 

что книга увидела свет, и за веру в то, что 

у меня все получится.

Дом с галереями, Покровка, 4
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Доходный дом Кальмеера, Поварская, 20
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Юдицкого (Российский архитектор поль-

ского происхождения, один из видных 

мастеров московского модерна. — Прим. 

ред.). Фасады дома оформлял зодчий Ан-

тонин Аристархович Милков. Время рабо-

ты обоих мастеров пришлось на расцвет 

стиля модерн в Москве, поэтому и дом 

спроектирован в этом восхитительном 

и романтичном стиле.

Доходный дом на Большой Садовой вы-

строен для купца и табачного фабриканта 

Ильи Давидовича Пигита, основателя из-

вестной фабрики «Дукат». Пигит в февра-

ле 1902 года подал прошение в Москов-

скую городскую управу о разрешении 

снести расположенные на участке по-

стройки и выстроить многосекционный 

доходный дом. Строение вдоль Садовой 

улицы имеет 5 этажей, во дворе к нему 

1
ДОХОДНЫЙ ДОМ 
И. Д. ПИГИТА 

Большая Садовая, 10

Продумывая маршрут по доходным 

домам Москвы, я хотела начать с друго-

го здания в районе Патриарших прудов, 

но дом на Садовой, 10, решил, что пер-

вым должен быть он. Мистические силы 

подсуетились, и вот доходный дом Пиги-

та, где находится «нехорошая квартира» 

№ 50 из «Мастера и Маргариты», стал пер-

вым в моем списке.

Дом на Большой Садовой улице был 

построен в 1903 – 1904 годах по проекту 

российского архитектора польского про-

исхождения Эдмунда Станиславовича 
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перпендикулярно примыкают два корпу-

са на четыре этажа. Корпус с мастерски-

ми замыкает двор, образуя широкий двор-

колодец.

Главный фасад дома оформлен в стиле 

венского «Сецессиона», присущего школе 

одного из основоположников архитекту-

ры модерна Отто Вагнера. Балконы и мно-

гочисленные эркеры на главном фасаде 

закруглены и обильно украшены лепным 

растительным орнаментом и необычны-

ми спиралями. Балконы на втором этаже 

служат массивными козырьками над па-

радными входами в подъезды. В оформле-

нии фасада было использовано несколько 

цветов — начиная с насыщенного сине-

го цвета майоликовой плитки на пятом 

этаже, переходя затем из светло-фисташ-

кового в чуть более темный. Лепнина 

и элементы декора подчеркнуты белым 

и горчичным цветом. Такой яркий фасад 

цепляет взгляд, заставляя рассматривать 

дом и восхищаться им. По архивным дан-

ным оригинальное цветовое оформление 

было восстановлено в 2018 году во время 

реставрационных работ.

Элементы стиля модерн мы можем за-

метить и во внутреннем убранстве парад-

ных лестниц дома. Про доходный дом Пи-

гита Дмитрием Опариным написана заме-

чательная книга «Большая Садовая, 10»1. 

В ней собрано множество фотографий ин-

терьеров квартир, включая самую роскош-

ную и большую, десятикомнатную кварти-

ру Пигитов (№ 5 на третьем этаже). К со-

жалению, подлинные интерьеры были 

утрачены в 1990-е годы, во время бума на 

1 Опарин Д. А. Большая Садовая, 10. М.: Кучко-
во поле, 2017.

евроремонты. Зато уцелели парадные ве-

стибюли и оформление лестничных кле-

ток со стороны главного фасада. На полу 

в одном из подъездов на всех лестнич-

ных площадках до сих пор лежит мет-

лахская плитка с так называемым «чере-

паховым рельефом», имитирующим мо-

заичное покрытие. Фирма по изготовле-

нию керамической плитки была основана 

в 1841 году в городе Метлахе членами двух 

семей — Виллеруа  и Бох. Во время рас-

копок в Метлахе в 1852 году обнаружили 

римскую виллу с мозаичным полом. В рас-

копках принимал участие Эжен Бох. Позд-

нее он придумал дизайн плитки, имити-

ровавшей мозаичное покрытие. Лестница 

дома Пигита украшена богатым кованым 

ограждением с рисунком в стиле модерн. 

Вестибюли обоих подъездов оформлены 

лепниной с нежным растительным орна-

ментом, а на двух лестничных площадках 
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я увидела витражные окна с подобным ри-

сунком (стр. 15). В углу одного из окон 

примостилась улитка. Витражи были вос-

созданы по сохранившимся элементам. 

Уцелели также мраморные подоконни-

ки, доломитовые ступени и деревянные 

профилированные перила.

Интересна судьба домовладельца Пиги-

та. В 1867 году он вместе со своим бра-

том поступил рабочим на московскую та-

бачную фабрику, а со временем дослужил-

ся до должности директора! В 1891 году 

он открыл собственную табачную фабри-

ку «Дукат», тогда же стал купцом второй 

гильдии. К 1911 году численность рабочих 

на предприятии достигала 800 человек. 

Как вам карьерный рост от рабочего 

до фабриканта в то непростое время? 

В 1915 году Илья Пигит умер. Фабрику 

и имущество он завещал четырем пле-

мянникам. Своих детей у четы Пигитов 

не было. Племянники жили вместе с Пи-

гитами в квартире № 5. 

Сюда в 1918 году к одной из племянниц 

Пигита, Анне, перед покушением на Лени-

на приезжала Фанни Каплан. Девушки по-

знакомились на каторге, куда обе попали 

за революционную деятельность. Фабри-

ка после революции была национализи-

рована и просуществовала все Советское 

время под тем же названием. Затем ее по-

глотила международная компания «Japan 

Tobacco», но выпуск продукции продол-

жался вплоть до 2016 года.

В доходном доме Пигита было 75 квар-

тир. Все, кроме владельческой квартиры 

№ 5, имели от четырех до шести комнат 

и сдавались внаем. Во дворе в корпусе 

с мастерскими, которые в описи 1914 года 

значились как студии, жили и работали 

художники и люди искусства. Мастер-

ские можно легко узнать по огромным 

окнам, выходящим во двор. В мастерской 

№ 36 поселился Николай фон Бооль, ху-

дожник и управляющий имперскими те-

атрами и училищами. В 1937 году ее вы-

делили скульптору Митрофану Рукавиш-

никову, затем там работал его сын, сейчас 

это мастерская его внука, скульптора Алек-

сандра Рукавишникова. Дверь в их квар-

тиру ярко разукрашена, не заметить ее 

невозможно! 

В мастерской № 38 несколько лет жил 

и работал меценат Николай Рябушин-

ский, затем сюда въехал Петр Кончалов-

ский. Во время Первой мировой войны 

Мастерская Петра Кончаловского


