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РЕФЕРАТ 

 

Магистерская диссертация по теме «Совершенствование методики 

оценки доступности жилья с учетом региональных особенностей» содержит 

109 страниц текстового документа, 47 иллюстраций, 25 таблиц, 9 формул, 84 

использованных источника. 

ДОСТУПНОСТЬ ЖИЛЬЯ,  РЫНОК ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ, 

КОЭФФИЦИЕНТ ДОСТУПНОСТИ ЖИЛЬЯ, ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД, 

МЕТОДИКА РАСЧЕТА КДЖ. 

Основной целью магистерской диссертации является разработка 

рекомендуемой многофакторной методики оценки доступности жилья с учетом 

особенностей регионов Сибирского федерального округа. 

Задачи исследования: исследовать походы к оценке доступности жилья; 

провести анализ рынка жилой недвижимости; проанализировать структуру 

распределения жилищного фонда на территории РФ; оценить значение КДЖ с 

применением различных методик в СФО; определить сильные и слабые 

стороны существующих методик оценки значения КДЖ; выполнить анализ и 

оценку чувствительности факторов, определяющих доступность жилья; 

разработать многофакторную методику оценки доступности жилья. 

Объектом исследования является жилищная сфера как совокупность 

процессов и отношений, складывающихся для удовлетворения потребностей 

человека в жилье. 

Предметом исследования является доступность жилья как социально-

экономическая категория.  

Актуальность темы обусловлена тем, доступность жилья – комплексная 

оценкой социальной ориентированности жилищного рынка. Последнее 

приобретает актуальность в связи с внедрением в России проектного 

финансирования. В текущих условиях имеется потребность в централизации 

управления процессами реализации проекта и его сопровождении, а также 

государственная поддержка кредитно-финансовых институтов. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Доступность жилья – это одна из характеристик устройства 

экономической системы государства. 

Текущее состояние экономики страны, демократизация общества должны 

найти отражение в качественном изменении среды жизнедеятельности 

человека. Сокращение инвестиций в строительство, снижение объема ввода 

объектов жилой недвижимости, возрастание износа эксплуатируемых объектов 

жилищного строительства приводят к нарушению системы возобновления 

жилищного фонда. Возрастают противоречия между растущими потребностями 

жителей страны и низким уровнем доступности жилья, что в свою очередь 

влечет за собой ряд социально-экономических проблем. 

При анализе доступности жилья в Российской Федерации необходимо 

принимать во внимание ее обширную территорию, географические 

особенности местности, неравномерность заселения, распределения доходов и 

неоднородность строительства.  

Одна из важнейших экономических задач, связанных с созданием 

современной  качественной среды жизнедеятельности, – обеспечение населения 

страны доступным и комфортным жильем. Ее реализация предполагает 

функционирование различных механизмов воздействия на отрасль жилищного 

строительства и рынок жилья, как на федеральном уровне, так и на уровне 

субъектов и муниципальных образований.  

На основании Федерального закона № 175 от 01.07.2018 «Об участии в 

долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости» [1] долевое строительство заменено проектным 

финансированием инвестиционно-строительных проектов. 

В связи с этим в экспертном сообществе ведутся дискуссии относительно 

того, насколько изменится стоимость квадратного метра для конечного 

потребителя, поскольку участие банка однозначно предполагает изменение в 

сторону увеличения.  
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Проектное финансирование отличается длительностью и особой 

капиталоемкостью, что сопряжено высоким риском увеличения стоимости 

объектов жилой недвижимости, и как следствие, это скажется на показателе 

доступности объектов жилой недвижимости. 

В теоретическую основу исследования легли работы таких авторов, как 

Грушина О.В.[2], Мусафина Л.Р. [3] , Палий В.М.[4],  Березина Е.Л.[5], Стерник 

Г.М., С.Г. Стерник, А.А. Апальков [6, 7], А.Н. Краснопольская [8], А.А. Кольев 

[9], Н.Б. Косарева [10], М.П. Логинов [11], Н.Н. Ноздрина, М.М. Минченко [12, 

13], И.М. Шнейдерман [14], Я.В. Щетинин [15], А.Ю. Шевяков [16], А.Б. Гусев 

[17], Е.В. Иванкина [18], Л.М. Симонова [19], С.Р. Хачатрян,  Н.Ю. Фаерман, 

Н.Л. Федорова, А.Н. Кириллова [20], Д.К. Празукина, Т.Ю. Овсянникова, Э. 

Элленна, Э. Ворзала [21], В.Н. Едронова, М.Е. Шилов [22] их методики расчета 

КДЖ.  

Целью диссертационного исследования является совершенствование 

методики оценки доступности жилья с учетом региональных особенностей и 

влияющих на нее факторов. 

Для реализации поставленной цели определены следующие задачи:  

 исследовать теоретические и практические походы к оценке 

доступности жилья;  

 провести анализ рынка жилой недвижимости; 

 проанализировать структуру распределения жилищного фонда на 

территории РФ;  

 оценить значение КДЖ с применением различных методик в 

Сибирском федеральном округе; 

 определить сильные и слабые стороны существующие методики 

оценки значения КДЖ; 

 выполнить анализ и оценку чувствительности факторов, 

определяющих доступность жилья; 

 разработать рекомендуемую многофакторную методику оценки 

доступности жилья. 
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Объектом исследования является жилищная сфера как совокупность 

процессов и отношений, складывающихся для удовлетворения потребностей 

человека в жилье. 

Предметом исследования является доступность жилья как социально-

экономическая категория.  

Рабочая гипотеза – Эффективная оценка доступности объектов жилой 

недвижимости предполагает не только учет размера денежных доходов 

населения и средней стоимости 1 м
2
 общей площади жилья в регионах, но и 

параметров рыночных механизмов, направленных на повышения качества 

жизни населения. 

Методологической базой исследования комплекс методов научного  

познания: методы синтеза, системного, экономико-статического и 

корреляционного анализа, статистических исследований, а также табличные и 

графические приемы визуализации данных. 

Теоретической основой исследования являются труды отечественных и 

зарубежных ученых, исследующих теорию и методики оценки доступности 

жилья, проблемы функционирования рыночной экономики. 

Информационной базой исследования являются статистическая и 

аналитическая информация Федеральной службы государственной статистики 

(Росстата), Управления Федеральной службы государственной статистики по 

регионам Сибирского федерального округа, Центрального Банк Российской 

Федерации, статистические и аналитические материалы ООН-ХАБИТАТ. В 

качестве базовой методики расчета КДЖ определена стандартная методика 

ООН по развитию городов (ХАБИТАТ ООН), которая разработана в 1947 г.  

К числу наиболее существенных результатов, обладающих научной 

новизной  и полученных лично автором, относится следующее: 

 Систематизированы существующие методики оценки доступности 

жилья. Анализ сильных и слабых сторон общенациональной методики 

ХАБИТАТ ООН, методик, разработанных следующими авторами: С.Р. 

Хачатрян,  Н.Ю. Фаерман, Н.Л. Федорова, А.Н. Кириллова; Д.К. Празукин, 
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Т.Ю. Овсянникова, Э. Элленн и Э. Ворзал; В.Н. Едронова, М.Е. Шилов, и 

другими, позволил выделить дополнительные факторы, которые оказывают 

значительное влияние на значение КДЖ.  

 В результате корреляционно-регрессионного анализа произведена 

оценка чувствительности дополнительно выделенных факторов, определяющих 

доступность жилья с учетом региональных особенностей. 

 Разработана рекомендуемая многофакторная методика оценки 

доступности жилья с учетом региональных показателей. В целях преодоления 

недостатков существующей методики расчета КДЖ, в основе авторской 

методики лежит оценка эффективности факторов, влияющих на КДЖ, а также 

переход от использования среднедушевых доходов населения к медианным, 

учет размера домохозяйства. 

 Спрогнозировано значение КДЖ на период 2020-2025 гг. 

Теоретическая значимость полученных результатов исследования 

заключается в дополнении и развитии инструмента оценки доступности жилья. 

Практическая значимость состоит в возможности использовать 

модернизированный инструмент оценки доступности объектов жилой 

недвижимости федеральным, региональным, муниципальным органам 

исполнительной власти, заинтересованным в уточнении результатов расчетного 

значения коэффициента доступности жилья, с целью создания объективной 

информационной базы для разработки эффективных управленческих решений. 

Апробация промежуточных результатов исследования осуществлялась на 

международных и региональных научных конференциях. Основные положения 

работы опубликованы в сборнике Международной научно-практической 

конференции «Proceedings of the Ecological-Socio-Economic Systems: Models of 

Competition and Cooperation»,  Курган, 2019, сборник индексируется в 

наукометрической базе данных CPCI (Web of Science), CNKI и Google Scholar; 

доложены на XV Международной конференции студентов, аспирантов и 

молодых ученых «Проспект Свободный-2019», Красноярск, 2019; IX 

Международной научно-практической конференции «Инвестиции, 
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строительство, недвижимость, как материальный базис модернизации и 

инновационного развития экономики», Томск, 2019; VII Международной 

научно-практической конференции «Инвестиции, строительство, 

недвижимость, как материальный базис модернизации и инновационного 

развития экономики», Томск, 2018. 

Диссертация состоит из введения, трех глав, заключения, списка 

использованных источников, приложения. Основной текст изложен на 109 

страницах, включая 25 таблиц и 47 рисунков, 84 использованных источника, 

приложения изложены на 2 страницах. 

Во введении изложена актуальность выбранной темы исследования, 

обозначены цель и задачи, определен объект и предмет исследования, научная 

новизна, теоретическая и практическая значимость работы. 

В первой главе «Теоретические и практические подходы к оценке 

доступности жилья» уточнено понятие доступности жилья, систематизированы 

понятия социальной, физической и экономической доступности, проведен 

анализ существующих методик расчета КДЖ, а также определены факторы и 

проблемы оценки доступности жилья. 

Во второй главе «Верификация существующих методик оценки КДЖ в 

РФ и регионах СФО» проведен анализ структуры распределения жилищного 

фонда на территории РФ и регионов СФО, произведена оценка значения КДЖ с 

применением различных методик в Сибирском федеральном округе, выделены 

сильные и слабые стороны существующих методик оценки значения КДЖ. 

В третьей главе «Совершенствование методики расчета КДЖ с учетом 

региональных особенностей» произведена оценка чувствительности факторов, 

влияющих на значение КДЖ, на основании полученных данных разработана 

рекомендуемая многофакторная методика оценки доступности жилья с учетом 

региональных особенностей. 

В заключении сформулированы выводы и основные результаты 

проведенного исследования.  
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1 Теоретические и практические подходы к оценке доступности 

жилья 

 

1.1  Доступность жилья как физическая, социальная и 

экономическая категория  

 

В настоящее время в числе первоочередных задач социально-

экономического развития Российской Федерации – формирование рынка 

доступного жилья с помощью развития жилищного кредитования и при 

одновременном увеличении объемов жилищного строительства.  

Проблема доступности жилья остается одной из самых острых в стране. 

Органы власти пытаются решить ее, реализуя различного рода федеральные, 

региональные и муниципальные программы. 

Термин «доступное жилье» (Affordable Housing) возник в США в 

прошлом веке. Вызванный «Великой депрессией» 1930-хгг. острый дефицит 

жилья у людей, потерявших работу, заставил правительство страны быстро 

искать способы решения этой задачи. Особенно обострилась жилищная 

проблема в США сразу после окончания Второй мировой войны. Тогда же был 

принят закон (Housing Act of 1949), на основании которого предпринята 

попытка обеспечить достойным жильем каждую американскую семью [23]. 

Однако быстрый рост населения, инфляция и другие обстоятельства не 

позволили решить эту проблему до конца. В 1980г. была впервые поставлена 

более простая задача: обеспечить население «доступным жильем». Под 

доступным в США и Канаде понимается такое жилье, которое может 

приобрести или арендовать семья со средним достатком по цене, не 

превышающей 30% от общего дохода всех членов семьи. Причем цена дома 

включает в себя налоги, страховку и оплату жилищно-коммунальных услуг. В 

США и Канаде понятие «доступное» не является однозначным, оно может 

меняться в зависимости от ряда сопутствующих факторов. Так, например, 

понятие «доступное» зачастую включает в себя или ассоциируется с понятием 
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«транспортная доступность», так как для многих групп населения этот элемент 

доступности зачастую является решающим. Причем доступность зависит и от 

некоторых других факторов, в том числе от местоположения и престижности 

района, типа и этажности здания. 

Стоит обратить внимание также на то, что в международном 

профессиональном обороте используется два английских слова, переводящиеся 

на русский язык как доступность – «affordability» и «accessibility» [24]. 

Доступность в значении английского «affordability» имеет в вопросах 

жилищного обеспечения однозначное толкование социальной направленности 

и трактуется как возможность обеспечения адекватным жильем тех категорий 

населения, которые не могут самостоятельно его приобрести на рыночных 

условиях.  

Термин «accessibility» в значении «доступность» имеет совершенно иное 

наполнение: достаточное предложение жилья на свободном рынке для всех 

рыночных механизмов его приобретения или аренды.  

По нормам современных развитых стран, понятие «доступное жилье» 

означает, что порядка 80% работающих граждан имеют реальную возможность 

купить или арендовать жилье. Основные механизмы приобретения жилья 

основаны на кредитно-накопительных схемах (выкладывать всю сумму сразу 

не принято, да и большинство на это не способно) [25].  

В данном случае ключевым параметром доступности жилья является 

соотношение между обязательным ежемесячным платежом по жилищному 

кредиту и реальной величиной месячного дохода семьи.  

В мировой практике доступность жилья определяется также при помощи 

так называемого коэффициента доступности жилья. Он рассчитывается как 

соотношение средней цены типовой квартиры к совокупному годовому доходу 

средней семьи и показывает число лет, в течение которых семья может чисто 

теоретически накопить сумму, необходимую для приобретения квартиры, если 

будет откладывать все текущие доходы. Этот показатель используется в 

программе ООН по развитию населенных пунктов Habitat при сравнении 
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ситуации в разных странах. 

Понятие «доступное жилье» в настоящее время в России только 

формируется. В значительной мере это понятие связано со стоимостью жилья 

(соответственно и с размерами жилого помещения) и доходами населения. В 

Концепции строительства (реконструкции) доступного и комфортного жилья 

для граждан РФ определение «доступное жилье» основывается на критериях 

оценки доступности и комфортности жилья».  Основные критерии оценки 

доступности и комфортности жилья приведены на рисунке 1.1.  

Доступность жилья обеспечивается доступностью механизмов 

приобретения жилья – так, чтобы человек со средним или невысоким уровнем 

дохода все равно смог бы улучшить свои условия жизни [26].  

Доступность или недоступность жилья определяется также 

возможностью приобрести жилье с помощью ипотечного кредита. О покупке 

без привлечения заемных денег речь может идти только при условии низкой 

инфляции и стабильных рыночных цен [27].  

С похожей точки зрения понятие «доступность жилья» трактуется как 

доля семей, способных купить недвижимость с привлечением ипотечных 

кредитов. На доступность влияют не только цена квартир и уровень доходов 

семьи, но и стоимость кредитов и страхования, налоги на недвижимость и плата 

за жилищно-коммунальные услуги. При этом уровень ежемесячных выплат не 

должен превышать 25% семейного бюджета [28].  

Также доступным можно считать такое жилье, которое может позволить 

себе семья при условии, что в течение 20–25 лет будет способна 

рассчитываться за ипотечный кредит, при этом не ставя под угрозу свое 

экономическое состояние и не отказывая себе в необходимых расходах на 

питание, одежду, учебу и т.д. [29].  

Однако, по мнению других авторов в таких трактовках доступность 

жилья представляется как показатель, отражающий либо покупательную 

способность граждан на рынке жилья, либо количественную оценку времени, 

необходимого домохозяйству для приобретения жилья. Отмечается, что такой 



12 

 

взгляд имеет право на существование и скорее может служить способом 

измерения результативности мероприятий, предусмотренных кредитной 

политикой.  

Оперирование сугубо жилищными индикаторами при характеристике 

доступности жилья в данном случае неправомерно. Акцент делается на 

факторах предложения и спроса на жилье в ущерб социальным и денежным 

факторам, ориентированным на платежеспособность населения и ее повышение 

за счет использования ипотечного жилищного кредита. Поскольку 

формирование кредитной политики государства рассчитано на массовые слои 

населения, оценку доступности жилья следует осуществлять с точки зрения 

социальных ориентиров и с помощью показателя доли домохозяйств, которые 

могут приобрести жилье.  

В данном ракурсе доступность жилья определяется как совокупность 

условий, формируемых государством и определяющих возможность массовых 

слоев населения приобретать жилье с использованием ипотечных жилищных 

кредитов.  

В научной литературе понятие «доступность жилья» определяется также 

как возможность приобрести жилье с целью длительного проживания (как 

правило, более 20 лет) с учетом планируемого роста семьи по цене и на 

условиях, позволяющих без особого ущерба для семейного бюджета 

оплачивать покупку и содержание квартиры, т. е. коммунальные услуги, и без 

риска оказаться не в состоянии их оплачивать [30].  

В данном определении ключевым моментом является стоимость жилья. В 

связи с этим необходимо наращивать объемы строительства: чем больше будет 

строиться, тем больше будет на рынке предложения и тем дешевле должно 

быть жилье.  

Но проблема заключается в том, что если жилье будет более доступным 

по цене, то спрос на него еще более возрастет. Поэтому строить надо на 

опережение. Только тогда появится некая стабилизация рынка и не 

продолжится резкое повышение цен.  
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В связи с серьезным ростом цен на услуги ЖКХ и значимой долей 

коммунальных платежей в семейных бюджетах фактор доступности жилья 

должен включать в себя не только затраты на приобретение квартиры, но и ее 

последующую эксплуатацию.  

Говоря о доступности жилья, необходимо учитывать не только 

возможность его свободного приобретения для последующего проживания. 

Одновременно с приобретением возникает необходимость содержать и 

обслуживать это жилье, неся соответствующие затраты, к которым относятся 

налоговые отчисления, текущий ремонт, различные виды страхования, оплата 

коммунальных услуг и др. Плата за содержание жилья и коммунальные услуги 

в условиях роста тарифов является дополнительной составляющей растущих 

обязательных платежей, влияющей на оценки потребителей относительно их 

потенциальных возможностей нести бремя растущих в динамике расходов.  

Согласно еще одной трактовке доступность жилья – это приемлемая доля 

оплаты за приобретение жилья в совокупном доходе семьи, выраженная в 

процентах, когда влияние на доступность оказывает соотношение стоимости 

жилья и доходов семьи, т. е. доступность – это умеренная цена, которая не 

превышает определенную меру оплаты за жилье, не причиняя покупателю 

ущерба [31]. 

По утверждению российско-американского экономиста и аналитика Л. 

Вальдмана, есть средне-историческая норма соотношения между доходами 

граждан и стоимостью недвижимости. Недвижимость должна быть настолько 

дорогой, насколько люди зарабатывают. И это средне-историческое 

соотношение – 3,2. Чисто эмпирическая выведенная зависимость: средний 

годовой доход семьи умножается на 3,2 [32]. 

По мнению некоторых специалистов [33], под доступностью следует 

понимать прежде всего избыточное предложение жилья всех категорий при 

наличии двух основных способов улучшить жилищные условия: покупки и 

аренды. Важнейшим инструментом в повышении доступности жилья в данном 

случае являются доходные дома.  
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Указанный инструмент хорошо развит в Европе. Однако для его 

становления должны быть созданы необходимые условия. Одно из самых 

важных – избыточное предложение жилья на рынке. Когда возникает такой 

избыток, обязательно проявляется низшая ценовая категория, которая и 

потребляется на социальных принципах. Частным домовладельцам государство 

в этих случаях либо компенсирует часть издержек по строительству и 

содержанию жилья, либо осуществляет льготное налогообложение, создает 

иные благоприятные условия, по которым коммерсантам выгодно строить и 

эксплуатировать доходное жилье. Как только такие условия возникнут, тут же 

появятся категории предпринимателей-домовладельцев, которые начнут 

сдавать жилье.  

С представленной точки зрения ключевым индикатором повышения 

доступности является увеличение предложения на рынке жилой недвижимости. 

В основу формирования коммерческого (рыночного) и социального 

жилья положены различные концепции удовлетворения жилищных 

потребностей [34]. Если для рынка жилой недвижимости потребностью 

является неудовлетворенный платежный спрос на жилые объекты 

определенного потребительского качества, подтвержденной покупательской 

способностью, то для социального жилья в качестве важного параметра 

выступает возможность менее обеспеченных домохозяйств улучшить 

жилищные условия, которые ниже существующих жилищных стандартов. 

Вышеизложенное определяет следующую интерпретацию понятий в 

рамках проводимого исследования: 

Физическая доступность жилья предполагает соответствие в населенных 

пунктах структуры жилья по размеру (площади) и количеству комнат, 

соответствующей разным типам семей и в объемах, не менее нормируемой 

площади предоставления жилья типовых потребительских качеств.  

Социальная доступность жилья – возможность улучшения жилищных 

условий для различных слоев населения, получения ими на условиях 

социального найма, в приемлемые сроки жилья, соответствующего 
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минимальным современным представлениям о комфортности, где 

предусмотренные расходы за проживание составляют разумную долю доходов. 

Для обеспечения социальной доступности объектов жилой недвижимости 

для отдельных групп населения на территории РФ действует ряд федеральных 

и региональных программ по обеспечению жильем категорий граждан, 

установленных федеральным законодательством, в рамках которых 

осуществляется субсидирование процентных ставок по ипотечным кредитам, 

выдача государственных жилищных сертификатов, переселение из аварийного 

жилья, переселение из районов Крайнего Севера, предоставление жилья 

участникам боевых действий, помощь в приобретении жилья молодым семьям, 

малоимущим, живущим в жилье ниже социальных норм и так далее.  

 Одной из последних программ является Постановление Правительства 

РФ от 30 декабря 2017 г. № 1711 «Об утверждении Правил предоставления 

субсидий из федерального бюджета российским кредитным организациям и 

акционерному обществу «Агентство ипотечного жилищного кредитования» на 

возмещение недополученных доходов по выданным (приобретенным) 

жилищным (ипотечным) кредитам (займам), предоставленным гражданам 

Российской Федерации, имеющим детей» [35]. Программа нацелена на 

повышение демографии и стимулирование строительной отрасли.  

В качестве примера увеличения социальной доступности жилой 

недвижимости ниже приведён анализ и результаты реализации программы 

«Жилье для российской семьи».  

Реализация программы, в соответствии с Постановлением Правительства 

Российской Федерации от 05.05.2014 № 404 «О некоторых вопросах реализации 

программы «Жилье для российской семьи» в рамках государственной 

программы Российской Федерации «Обеспечение доступным и комфортным 

жильем и коммунальными услугами граждан Российской Федерации» 

осуществлялась в 2014 - 2017 годах, и в настоящее время реализация 

программы прекращена [36].  

Программа «Жилье для российской семьи» - это федеральная программа, 
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целями которой являются поддержка отдельных категорий граждан, 

нуждающихся в улучшении жилищных условий, повышение доступности 

жилья за счет снижения средней стоимости одного квадратного метра жилья, 

увеличение объемов строящегося жилья в Российской Федерации [37].  

Количество семей, подтвердивших свое право на приобретение жилья 

эконом класса на условиях программы, составило 4 020 семей. 

По результатам программы в Красноярском крае реализовано 1 529 

квартир эконом класса (общая площадь 78 664 кв.м), в числе которых 1 345 

квартир – по договорам долевого участия и купли-продажи (68 744 кв.м), 184 

квартиры – в рамках государственных (муниципальных) контрактов (9920 

кв.м). Отмечается перевыполнение планируемого к вводу в эксплуатацию в 

рамках программы объема жилья в Красноярском крае на 48 877 кв.м.  

Распоряжением администрации города Красноярска утвержден норматив 

стоимости 1 кв. м общей площади жилья в размере 32300 рублей для расчета 

социальных выплат на приобретение (строительство) жилья молодым семьям – 

участникам краевой и городской программ «Жилье для российской семьи» [38]. 

 Размер социальной выплаты составляет от 35 до 40% для участников 

краевой подпрограммы, 30-35% - для участников городской подпрограммы в 

зависимости от количества человек в семье и площади квартиры.  

Таким образом, для участников программы доступность жилой 

недвижимости увеличивается в значительной степени. Во-первых, ввиду 

низкой стоимости 1 кв. м. жилья относительно уровня рыночных цен (примерно 

в 1,5-2 раза ниже), во-вторых, благодаря социальной выплате в размере 35-40% 

от стоимости квартиры. Однако существует ограниченность выбора объектов 

жилой недвижимости и их расположения, в виду не многочисленного перечня 

проектов, реализуемых в рамках программы. Помимо этого, в связи с 

ограниченностью ресурсов и длительным сроком реализации проектов 

возникает проблема своевременного предоставления объектов недвижимости 

участникам программы. В то время, как реализация программы прекращена 

31.12.2017 г., на сегодняшний день, на основании отчета, наибольший процент 
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14 завершения проекта из всего перечня по Красноярскому краю составляет 

66%, по некоторым из проектов - 0%.  

Анализируя результаты более поздней программы «Доступное и 

комфортное жилье – гражданам России», реализуемой в Красноярском крае в 

2006-2010 гг., направленной на увеличение социальной доступности жилья, 

можно отметить перевыполнение плановых показателей [39].  

Говоря о политике, направленной на увеличение социальной доступности 

жилой недвижимости, безусловно, можно отметить достижение результатов в 

области улучшения жилищных условий для отдельных групп населения, однако 

стоит упомянуть тот факт, что результаты от реализации программ 

сравниваются с плановыми показателями, которое задается государством 

самостоятельно. И если мы можем говорить о 100% выполнении плана, то 

объективно о полном решении той или иной проблемы утверждать нельзя. 
Экономическая доступность жилья определяется возможностью строить 

(реконструировать) или приобретать жилье в пределах нормируемой площади 

предоставления жилья типовых потребительских качеств при сложившемся 

уровне цен на жилье и доходов, а доступность строительства жилья отражает 

показатель количества квадратных метров общей площади квартир, которые 

можно построить за среднемесячную заработную плату. Жилье считается 

«недоступным», если семья на оплату кредита на строительство (в том числе 

ипотечный кредит), приобретение или реконструкцию жилья и процентов по 

нему расходует более 50 % своего совокупного дохода; на оплату жилищных и 

коммунальных услуг – более 25 % своего совокупного дохода. 

Уровень экономической доступности может характеризоваться:  

 временем, необходимым семье со средним достатком для накопления 

средств для строительства или приобретения квартиры типовых 

потребительских качеств в размере, соответствующем норме предоставления 

жилья;  

 соотношением средней заработной платы и средней стоимости 

квадратного метра общей площади в той же местности; 
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 долей населения, которое может построить или купить себе квартиру, 

воспользовавшись жилищным (в том числе ипотечным) кредитом.  

 

 

Рисунок 1.1 – Критерии оценки доступности и комфортности жилья 

 

Обеспечение физической и экономической доступности возможно при 

создании экономических условий, гарантирующих доступность жилья в 

соответствии с нормируемой площадью предоставления жилья типовых 

потребительских качеств. Ему соответствует нижние пределы размера квартир 

по санитарно-гигиеническим и демографическим требованиям с учетом 

сложившегося уровня развития экономики республики. При этом типовые 

потребительские качества необходимо пересматривать не реже одного раза в 

пять лет с учетом новейших научно-технических достижений и изменения 

предъявляемых требований к жилью. Этим обеспечивается уровень 
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удовлетворения основных потребностей человека. При этом доступное жилье 

не означает некачественное или некомфортное. Комфортности жилья 

соответствует определенный уровень благоустройства жилья, его 

обеспеченность определенными видами инженерного оборудования, 

техническое состояние жилищного фонда, а также набор и размер отдельных 

элементов жилого помещения.  

Уровень комфортности жилья представляет собой основанные на 

требованиях потребителей обязательные нормы и эксплуатационные 

характеристики (показатели) строительной продукции и параметры 

используемых для этого конструкций, изделий и материалов, а также 

рекомендуемые в качестве официально признанных положения, применение 

которых позволяет обеспечить соблюдение обязательных требований 

строительных норм и стандартов. Основными факторами, определявшими 

уровень комфортности жилья в тот или иной период развития государства, 

являлись объемно-планировочные параметры квартир (минимальная и 

максимальная общая площадь квартир и т. д.), которые устанавливались через 

систему нормативных технических актов. 

Основные направления развития жилищного строительства 

предусматривают повышение уровня комфортности жилья и его 

потребительских и эксплуатационных качеств с учетом действующих и 

перспективных норм расселения и соблюдения градостроительных 

регламентов. Исходя из этого, а также для единообразного подхода к градации 

жилья, необходимой для дифференциации жилищных условий различных 

групп населения, целесообразно установить деление жилья по трем основным 

типам: жилье типовых потребительских качеств; жилье типовых 

потребительских качеств с улучшенной планировкой; жилье повышенной 

комфортности и улучшенной планировки [40].  

К жилым домам повышенной комфортности следует относить жилые 

дома с одним из следующих критериев:  

 местоположение внутри населенного пункта (размещение в первой 
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экономико-планировочной зоне);  

 тип проекта (индивидуальность архитектурных, планировочных и 

конструктивных решений);  

 конструктивные характеристики жилой единицы (высота жилого 

этажа свыше 3 м, коэффициент отношения общей площади к жилой хотя бы 

одной квартиры, кроме однокомнатных, 2 и более, общая площадь хотя бы 

одной квартиры составляет более 140 квадратных метров); 

  комфорт (отделочные материалы, инженерное оборудование, 

обеспечивающее повышенный комфорт проживания, эксплуатации и 

обслуживания жилья). 

Понятие доступности жилья тесно связано с улучшением жилищных 

условий. При этом условия жизни могут быть улучшены не только за счет 

покупки жилья. И даже наоборот, приобретение собственного жилья может 

повлечь за собой ухудшение условий жизни в целом домашнего хозяйства, 

увеличив долю обязательных расходов на содержание жилья в бюджете 

домашнего хозяйства.  

Рассмотрим доступность жилья, исходя из способов приобретения и 

способов финансирования жилья при наличии актуальной (в течение одного 

года) потребности улучшения жилищных условий. Для примера возьмем 

молодую семью, состоящую из мужа, жены и трехлетнего ребенка, 

проживающих совместно с родителями в квартире родителей и желающих жить 

отдельно. Для такой семьи существует три варианта обретения жилья.  

1 Покупка квартиры или получение собственности в наследство. 

2 Аренда жилья.  

Собственность – это огромная ответственность за свою недвижимость и 

необходимость постоянных усилий по сохранению ее стоимости. Она 

сдерживает мобильность человека, мешает его свободному перемещению. Наем 

квартиры во всех странах мира – это один из наиболее доступных способов 

получить крышу над головой. Именно наем, а не покупка собственного жилья, 

иногда является единственно возможным решением жилищного вопроса [41]. 
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Съемное жилье имеет как определенные преимущества, так и недостатки, 

рассмотренные в таблице 1.1.  

 

Таблица 1.1 – Преимущества и проблемы съемного жилья 
Преимущества Недостатки 

1 В ряде случаев затраты на съемное жилье 

ниже, чем выплаты по кредиту за собственное. 

2 Наем является более гибким и менее 

сложным вариантом с организационной точки 

зрения и в плане времени. 

3 Многие снимают квартиры, потому что не 

хотят обременять себя недвижимостью и 

связанными с ней заботами по содержанию, 

страхованию, выплатой кредитов и т.д. 

4 Возможность снять квартиру «вслед за 

работой». 

5 Наем жилья позволяет снять хорошую 

квартиру в том районе, где человек не может 

позволить себе купить жилье. 

1 Быстро растущая квартплата. 

2 «Невидимые» домовладельцы. 

3 Плохое содержание зданий. 

4 Игнорирование собственниками квартиры прав 

квартиросъемщиков и своих обязанностей. 

5 Ненадежность найма. 

6 Незаконность выселения 

7 Сложность регистрации. 

 

3 Покупка собственного жилья, осуществление этого варианта возможно 

двумя способами: либо накопить средства на покупку квартиры, либо взять 

ипотеку.  

Вариант накопления денежных средств не подойдет, так как нам 

необходимо улучшить условия жизни в течение года.  

Ипотека содержит много сложностей как формального, так и 

финансового характера. С точки зрения оформления кредита, необходимо 

иметь высокую, документально подтвержденную заработную плату и привлечь 

в созаемщики родственников, также с высокой зарплатой.  

С финансовой точки зрения, необходимы накопления на первоначальный 

взнос (30 % от стоимости приобретаемого имущества). Для финансов 

домашнего хозяйства ипотека является экстремальными финансами, так как 

изымает из бюджета 40 % доходов семьи. В течение длительного срока (15 – 20 

лет) семье придется серьезно экономить для обеспечения своевременных 

выплат по ипотеке. Чрезвычайные ситуации в семье (развод, болезнь, потеря 

работы, снижение доходов, смерть членов домашнего хозяйства и др.) делают 

выплаты по ипотеке невозможными. Институт банкротства физических лиц в 

России еще не сформирован. При ипотеке обязательно страхование жизни 
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заемщиков и имущества, что увеличивает расходы. 

В итоге мы вынуждены сделать вывод о недоступности покупки 

собственного жилья молодой семьей без предварительных накоплений или 

помощи родителей. Это означает необходимость долгосрочного финансового 

планирования, как в семье родителей, так и самими молодыми людьми. 

 

1.2 Анализ существующих методик расчета КДЖ. Определение 

факторов и проблем оценки доступности жилья 

 

В зарубежной и отечественной экономической теории предлагаются 

разные подходы к выведению значения коэффициента доступности жилья. Так 

Национальная ассоциация риэлторов США применяет показатель AI 

(affordability index) – индекс доступности, который вычисляется следующим 

образом [42]: 

 

AI =  
MI

I
 ∙ 100 %, 

 

         (1.1) 

где    MI – средний доход домохозяйства, ден. ед.;  

I – доход, необходимый для получения и обслуживания долгосрочного 

ипотечного кредита, достаточного для приобретения среднего по стоимости 

жилья, ден. ед.  

Значение показателя, равное 100 %, свидетельствует о доступности жилья 

при условии его приобретения на средства долгосрочного ипотечного кредита, 

так как средний доход домохозяйства соответствует доходу, необходимому для 

получения такого кредита. В Методических комментариях к жилищной 

статистике американского Бюро переписи указано, что при расчете индекса 

доступности жилья учитываются условия кредитования со сроком 30 лет и 

процентными ставками по ипотеке по данным Федерального бюро жилищного 

финансирования (Federal Housing Finance Board’s Monthly Interest Rate Survey) 

или Департамента жилищного и городского развития (Department of Housing 
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and Urban Development’s).  

Многие специалисты сходятся во мнении о необходимости 

совершенствования методики оценки доступности жилья и разработки новых 

методологических подходов к расчету показателей доступности. 

О социальной доступности жилья говорят применительно к тем 

домохозяйствам, у которых из-за низкого уровня доходов возникает 

несоответствие между принятым минимальным стандартом и реальными 

жилищными условиями. Показатели социальной доступности, по мнению С.Р. 

Хачатряна, характеризуют возможность получения бесплатного или частично 

платного жилья и могут быть определены процентным соотношением числа 

очередников, которые получают бесплатное жилье в течение года, и общего 

числа граждан, стоящих в очереди на получение бесплатного жилья [43].  

Главным критерием доступности жилья является его реальная рыночная 

стоимость с учётом платежеспособности населения, обусловленной 

получаемыми доходами, имеющимися сбережениями и возможностями 

получения кредита. В свою очередь, доступность ипотечного кредита 

определяется со стороны банковской системы – величиной процентных ставок 

по кредиту, со стороны заемщика - наличием документально подтвержденного 

стабильного дохода в определенном размере, а также наличием положительной 

кредитной истории.  

Оценка доступности жилья производится, как правило, на основе двух 

показателей:  

 покупательская способность заработной платы на жилищном рынке 

[44]. Цель данного показателя – сравнить в количественном виде соотношение 

номинальной заработной платы и средней цены 1 квадратного метра вторичной 

недвижимости среднего класса по регионам, чтобы выявить среди них наиболее 

и наименее благоприятные. Он не отражает реальное количество 

недвижимости, которое может купить житель, так как он не учитывает ни 

ежемесячных расходов домохозяйств, ни возможное использование 

сбережений, ипотечных жилищных кредитов.  
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 коэффициент доступности жилья, утвержденный в ФЦП «Жилище». 

Данный показатель представляет собой соотношение средней рыночной 

стоимости стандартной квартиры общей площадью 54 квадратного метра и 

среднего годового совокупного денежного дохода семьи, состоящей из трех 

человек (два взрослых и один ребенок). Данный коэффициент показывает 

количество лет, в течение которых семья может накопить на квартиру, 

учитывая то, что все получаемые денежные доходы будут направлены на ее 

приобретение.  

Значение целевого индикатора рассчитывается как отношение средней 

рыночной стоимости стандартной квартиры общей площадью 54 кв. м к 

среднему годовому совокупному денежному доходу семьи из трех человек 

(двух взрослых и одного ребенка) для каждого субъекта Российской Федерации 

[45] по следующей формуле: 

 

Кд = 
См ∙ 54

Дсд ∙ 3 ∙ 12
, (1.2) 

 

где    Кд – коэффициент доступности жилья;  

СМ – стоимость 1 м
2  

жилья, руб.; 

Дсд – среднедушевой ежемесячный доход, руб.;  

54 – площадь условной квартиры, м
2
;  

3 – число членов домохозяйства, чел.;  

12 – количество месяцев в году.  

Недостаток рассмотренной выше методики расчета коэффициента 

доступности – неучет потребительских расходов населения хотя бы на уровне 

прожиточного минимума. Если предположить, что стремление человека 

приобрести новое жилье столь велико, что он готов во всех своих потребностях 

укладываться в прожиточный минимум, формула для расчета примет вид:  

 

Кд  = 
См ∙ 54

(Дсд − Пmin) ∙ 12 ∙ 3
,  (1.3) 
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где    Пmin – величина прожиточного минимума.  

Результаты расчета учитывают уже не два, а три параметра: цены на 

жилье, доходы населения и величина прожиточного минимума. Они дают иное 

представление о доступности жилья. Однако данная методика не учитывает 

значительную дифференциацию населения по уровню дохода и следовательно, 

индекс доступности жилья по доходным группам будет варьировать. Методика 

расчета индекса доступности с учетом уровня доходов сразу отсеивает целый 

слой населения области, чей доход не достигает прожиточного минимума, то 

есть эти люди никогда не смогут приобрести квартиру и улучшить свои 

жилищные условия.  

Согласно Постановлению Правительства РФ от 29.08.03 г. № 541 [46] 

формула расчета коэффициента доходности принимает вид: 

 

Кд  = 
См ∙18

(Дсд−Пmin)∙12
,    (1.4) 

 

Расчет производится по социальному стандарту площади жилого 

помещения, равному 18 квадратных метров, для условного домохозяйства, 

состоящего из одного человека, с учетом величины прожиточного минимума. 

В рассмотренных выше методиках расчета индекса доступности не 

принимается во внимание продолжительность периода накопления части 

средств, остающихся после текущего потребления домохозяйства, и наличие 

жилья у потенциальных покупателей (инвесторов). Устранить этот недостаток 

возможно, используя методику Д.К. Празукина и Т.Ю. Овсянниковой на 

основе: 1) показателя продолжительности периода накопления суммы 

денежных средств, остающихся после текущего потребления с учетом 

сложившейся структуры расходов домохозяйств, и при условии 

инвестирования накапливаемых средств в доходные активы и 2) имеющегося 

жилья [47].  

Для расчета количества лет, необходимых для накопления средств на 
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приобретение жилья на первичном рынке с учетом инвестирования части 

дохода на накопительном этапе в доходные активы, формула будет такой: 

 

Т = ln [(См · S) · I / {(Дсд - Пmin) · 3 · 12 + 1}] / ln (I + 1),                          (1.5) 

 

где     Пmin – прожиточный минимум;  

СМ – стоимость 1 м
2
 жилья, руб.;  

i  – годовая доходность финансовых активов;  

S – средняя площадь соответствующих категорий жилья, м
2
 .  

Если учесть, что семья располагает жильем, которое можно продать для 

частичного возмещения стоимости приобретаемого жилья, то предыдущая 

формула примет вид: 

 

Т = ln [(См · S - Св · S) · I / {(Дсд - Пmin) · 3 · 12 + 1}] / ln (I + 1),              (1.6) 

 

где   СВ – стоимость 1 м
2
 вторичного жилья, находящегося в собственности 

домохозяйства, руб. 

Данная методика дает более ясную картину доступности жилья, однако 

не учитывает ежегодного и значительного его подорожания и сумм начальных 

сбережений домохозяйств. Если на момент времени, принятый в качестве 

начального, домохозяйство имело какие-то сбережения, которые были вложены 

в доходные активы, то за период накопления полной суммы средств на 

приобретение жилья сумма начальных сбережений также возрастет. Эти 

моменты учтены в усовершенствованной методике Д.К. Празукина, Т.Ю. 

Овсянниковой, Э. Элленна и Э. Ворзала [21].  

В методике В.Н. Едроновой, М.Е. Шилова [22]. Учтены транзакционные 

расходы, без которых сделка по ипотечному жилищному кредитованию 

невозможна; при расчете учтена дифференциация по регионам (разный уровень 

доходов населения). Потребительские расходы выражены только величиной 

прожиточного минимума; не учтено изменение цен на объекты жилой 
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недвижимости, а также динамика и структура доходов населения; не 

произведена дифференциация объектов жилой недвижимости по 

площади/классам. 

Методика Г.М. Стерника,  А.А. Апалькова [6,7] является методикой-

прототипом, учитывающая возможные модификации. Усложняется применение 

данной методики ввиду отсутствия необходимых для расчета данных в 

официальных источниках (характерно для регионов), не учитывает инфляцию, 

налоговые отчисления и страховые выплаты. 

Следует отметить методику О. В. Грушиной [2], как наиболее 

современную методику расчета значения КДЖ, согласно которой предлагается 

установить нормативный КДЖ как целевой индикатор ФЦП «Жилище», 

рассчитанный исходя из норматива жилищного накопления, а также 

подразумевающий принятие нового стандарта семьи из 4-5 человек. Разработка 

пропорции «1м
2
 – средняя заработная плата». 

В таблице 1.2 представлены известные методики расчета и формулы 

расчета КДЖ. 

 

Таблица 1.2 – известные методики и формулы расчета КДЖ 
Наименование методики Формула расчета КДЖ 

1 2 

1 ХАБИТАТ ООН  КДЖ = 
Р∗54

D∗3
, 

 

где Р – средняя рыночная стоимость 1 кв. м. жилой 

недвижимости; 

      D – среднедушевой доход за год на одного члена 

семьи; 

     54 – размер средней квартиры; 

     3 – численность домохозяйства. 

2 Фонд Институт экономики города  Кд  = 
См ∙54

(Дсд −Пmin)
, 

 

где См – средняя стоимость 1 кв. м. жилья; 

      Дсд – среднедушевой доход; 

      Пmin – размер прожиточного минимума. 

3 С.Р. Хачатрян,  Н.Ю. Фаерман, Н.Л. Федорова, 

А.Н. Кириллова  
Кд  = 

См ∙54

(Дсд−Пmin)∙12
, 

 

где См – средняя стоимость 1 кв. м. жилья; 

      Дсд – среднедушевой доход; 

      Пmin – размер прожиточного минимума. 
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Окончание таблицы 1.2 

1 2 

 

4 Д.К. Празукин, Т.Ю. Овсянникова, Э. Элленн и 

Э. Ворзал   

 

С · (1 + j) 
Т
 = R · (1 + i)

T
 · [A (1 + i)

T
 + R · (1 + i)

T
 · {((1 + 

z)/ (1 + i))
T
 - 1}/{((1 + z)/ (1 + i)) - 1}], 

 

где  R – сумма денежных средств, ежегодно 

вкладываемых семьей в доходные финансовые активы, 

руб.;  

i  – годовая доходность финансовых активов 

(десятичное выражение);  

С – стоимость жилья на начальный момент 

времени, руб.;  

j – уровень роста цен на рынке жилья в год 

(десятичное выражение);  

А – сумма первоначальных сбережений, руб.;  

z – динамика среднедушевых годовых доходов 

(десятичное выражение). 

5 В.Н. Едронова, М.Е. Шилов    

КДЖ = 
(Р·54)+ М+S

(D – R) · 3
, 

 

где М – транзакционные расходы в виде платежей 

банку; 

        S – обязательные транзакционные расходы в виде 

платежей небанковским организация; 

       R – прожиточный минимум. 

6 Г.М. Стерника,  А.А. Апальков    

КДЖ = 
S ·D

A ·2 ·12−П min ·2,7
, 

 

где S – площадь квартиры в зависимости от класса; 

      D – средняя стоимость 1 кв. м в зависимости от 

класса жилья; 

     А – величина среднедушевых денежных доходов; 

     Пmin – величина прожиточного минимума; 

     2,7 – численность домохозяйства. 

 

На современном этапе реформирования жилищной сферы в России 

основная задача государственной жилищной политики – разработка 

механизмов повышения доступности жилья для различных категорий 

населения. 

Используемое в международной и российской практике понятие 

доступности жилья означает возможность приобретения жилья потребителем и 

определяется по доле расходов суммарного дохода семьи на приобретение 

жилья и ежегодные платежи по процентам ставки банка за кредит. Доступность 

жилья для населения можно определить как интегральную категорию, в 
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которой соединены основные социально-экономические, демографические 

характеристики региона, параметры кредитно-финансовой системы. 

Успешность государственной политики в последнее время в мировой 

практике всё чаще оценивается с точки зрения защищённости граждан. Одним 

из ключевых аспектов данного вопроса, является максимальное удовлетворение 

основных жизненных потребностей населения страны, ключевым из которых 

является обеспечение приемлемых жилищных условий. 

Проблема обеспечения граждан доступным жильём в последние годы 

стоит особенно остро. Снижение цен на рынке недвижимости в 2014 году во 

время мирового финансового кризиса, стало свидетельством того, что цены на 

жильё в крупных городах Российской Федерации были необоснованно высоки. 

В настоящее время по мере избавление российской экономики от последствий 

кризиса рынок жилой недвижимости вышел из состояния стагнации. 

Следствием чего явился рост цен на жильё практически во всех регионах 

страны. 

Рассматривая причины роста цен на жилую недвижимость, особое 

внимание следует обратить на анализ факторов, определяющих уровень 

доступности жилья. Возможность улучшить жилищные условия является 

сложной категорией, в которой тесно переплетаются демографические, 

социально-экономические характеристики текущего уровня благосостояния 

населения, параметры бюджетно-нормативной и кредитно-финансовой 

системы, ценовой и тарифной политики в сфере жилищного строительства и 

жилищно-коммунального обслуживания. 

Говоря о доступности жилья необходимо учитывать не только 

возможность его свободного приобретения для последующего проживания. 

Одновременно с приобретением возникает необходимость содержать и 

обслуживать это жильё, неся соответствующие затраты, к которым относятся 

налоговые отчисления, текущий ремонт, различные виды страхования, оплата 

коммунальных услуг и некоторые другие. Плата за содержание жилья и 

коммунальные услуги в условиях роста тарифов являются дополнительной 
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составляющей растущих обязательных платежей, влияющей на оценки 

потребителей относительно их потенциальных возможностей нести бремя 

растущих в динамике расходов [48]. 

Фактический уровень обеспеченности жильём (тип дома и душевая 

обеспеченность), демографические параметры домашних хозяйств вместе с 

ожидаемыми приращениями жилищной обеспеченности в форме наследования 

или дарения определяют характеристики потенциальных потребностей в 

улучшении жилищных условий и уровень их доступности [49]. 

Факторы, влияющие на уровень доступности жилья для населения, могут 

быть классифицированы следующим образом: 

Факторы домашних хозяйств: 

 численность и структура населения страны (число и структура 

семей);  

 уровень среднедушевой жилищной обеспеченности; 

  среднедушевой доход и ликвидные сбережения. 

Факторы предложения на рынке жилья: 

 объёмы социального (бесплатного) жилья;  

 объёмы муниципального жилья, реализуемого с помощью субсидий и 

различных кредитных схем;  

 объёмы жилья, предоставляемого населению на условиях 

коммерческого найма;  

 цены реализации жилья и их дифференциация (по себестоимости, 

коммерческим ценам);  

 структура и объёмы жилья, предназначенного для коммерческой 

реализации. 

Политические и финансово-экономические факторы: 

 объём и условия субсидирования и кредитования населения 

государством для покупки жилья;  

 объём консолидированных ресурсов, привлеченных бюджетом и 

финансовой системой для коммерческого кредитования населения и условия их 
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предоставления;  

 объём бюджетных и внебюджетных средств, привлечённых для 

реконструкции муниципального жилого фонда;  

 объём средств частных инвесторов, привлечённых для строительства 

и реализации коммерческого жилья;  

 налоги на собственников жилья и их дифференциация, исходя из 

требований налогового законодательства;  

 тарифы на оплату жилищно-коммунальных услуг (с 

дифференциацией по типам жилья и уровню дохода); 

 политическая, законодательная (в том числе налоговая) стабильность, 

реструктуризация банковской и финансово-кредитной системы и оценка их 

влияния на активность операций (населения и инвесторов) на рынке жилья [50]. 

Рассматривая зависимость доступности жилья от различных факторов 

необходимо обратить внимания на то, что большинство из представленных 

выше факторов влияют на целевой параметр «Доступность жилья» 

опосредованно, то есть создаются зависимости различной природы. С целью 

более детального анализа описанных выше факторов, необходимо изучить 

каким образом каждый из факторов влияет на доступность жилья. Для этого 

изобразим схему влияние значений различных факторов на значение 

доступности жилья исходя из расчета коэффициента доступности жилья на 

рисунке 1.2. 

Большинство факторов, влияющих на доступность жилья, находятся в 

тесной зависимости между собой, образуя сложные цепочки взаимосвязей. Это 

означает, что каждый фактор влияет на уровень доступности жилья, изменяя 

при этом один или несколько других факторов прямо или косвенно 

определяющих ситуацию на рынке жилья. При этом, возможно, что изменение 

одного из параметров не повлечет за собой адекватное изменение доступности 

жилья, вследствие уравновешивания данного фактора изменением других 

параметров. Следует обратить внимание на направленность изменения 

параметров под воздействием факторов. 
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Рисунок 1.2 - Влияние факторов на уровень доступности жилья 

 

Рассмотрим фактор «доходы населения», который оказывает 

двунаправленное влияние на доступность жилья. С одной стороны, увеличение 

доходов населения ведет к повышению доступности жилья, что следует из 

формулы расчета коэффициента доступности жилья. С другой стороны, 

увеличение доходов приводит к повышению спроса на жилье, что создает 

основу для роста цен, как на потребительскую корзину, так и на недвижимость, 

уравновешивая, таким образом, изменение фактора «доходы населения» и 

сглаживая изменения коэффициента доступности жилья [51]. 

Описанные зависимости актуальны только при условии положительной 

динамики населения в рассматриваемом регионе, либо в регионе с 

потенциально привлекательными условиями для миграции населения. 

В экономически привлекательных регионах страны доступность жилья 

вероятнее всего является константой, т.е. все время находится на определенном 

(высоком) уровне независимо от доходов населения, что позволяет 

поддерживать баланс между притоком и оттоком населения в данном регионе. 

В этом случае доступность жилья является регулятором миграции население 

между регионами. Таким образом, чем больше экономическая 

привлекательность региона, тем меньше подвержен изменениям коэффициент 

http://na-journal.ru/images/412131/1.png
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доступности жилья. 

В наименее экономически привлекательных регионах стоимость жилья 

определяется затратами на ее строительство. При этом доступность жилья 

напрямую зависит от уровня жизни населения (от доходов, сбережений, 

стоимости постоянных потребительских расходов и т.д.). 

В экономически привлекательных регионах стоимость жилья во многом 

определяется спросом, при этом с ростом доходов населения стоимость жилья 

возрастает, и доступность жилья практически не изменяется. 

 

1.3 Анализ рынка жилой недвижимости и КДЖ на территории 

России и регионов СФО 

 

Строительная отрасль в России на сегодняшний день претерпевает 

существенные изменения, связанные как с изменением действующего 

законодательства, так и с общей экономической ситуацией в стране (рост курса 

валюты, санкции и т.д.). 

На рисунке 1.3 представлена динамика индекса предпринимательской 

уверенности в строительстве по Российской Федерации за 2015-2019 гг [52].  

Из рисунка 1.3 видно, что индекс предпринимательской уверенности в 

строительстве, характеризующий состояние делового климата в отрасли, за 

исследуемый период снизился в два раза. Отрицательная динамика 

наблюдается на протяжении 5 лет.  

Главной компонентой, повлиявшей на падение композитного индекса 

предпринимательской деятельности в 2019 г., стали оценки портфеля заказов 

организаций. Также можно констатировать тот факт, что в 2018 году 

наблюдается минимальное значение заказов на подрядную деятельность и 

составил минус 42%. К концу 2019 года данный фактор показал 

положительную динамику, однако значение портфеля заказов остается 

отрицательным и составляет минус 37%. 
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Рисунок 1.3 – Динамика индекса предпринимательской уверенности в 

строительстве по Российской Федерации, % 

 

Индекс предпринимательской уверенности по регионам СФО 

представлен на рисунке 1.4 [53]. 

 

 

Рисунок 1.4 - Динамика индекса предпринимательской уверенности в 

строительстве по регионам СФО, % 

 

Индекс предпринимательской уверенности и в регионах СФО меняется с 

течением времени, причем возможно отследить, что есть зависимость этого 

показателя от общей экономической ситуации в России. Так, например, за 
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период с 2015 по 2016 гг. индекс показал отрицательную динамику в таких 

регионах как Алтайский край, Красноярский край, Иркутская область, 

Кемеровская и Томская области, в 2017 году резкий скачок наблюдается в 

Новосибирской, Омской и Томской областях, положительная динамика за 

период с 2018 по 2019 гг. наблюдается в Алтайском крае, Красноярском крае, 

Иркутской области, Кемеровской и Омской областях. Нестабильная 

экономическая ситуация в стране, введение санкций, периодический рост курса 

доллара негативно повлияли на значение показателей, вероятно это связано с 

тем, что строительный рынок не адаптировался к существующим условиям не 

только в Российской Федерации в целом, но и в регионах Сибирского 

федерального округа. 

В таблицах 1.3 и 1.4 [54,55] приведена динамика оценки конкурентной 

среды в строительстве по России и регионам СФО соответственно. Оценка 

конкурентной среды является качественным показателем. Оценивается уровень 

ненадлежащей рекламы, недобросовестной конкуренции, анти-конкурентных 

действий органов государственной власти и местного самоуправления. 

 

Таблица 1.3 – Динамика оценки конкурентной среды в строительстве по России 
Значения в % 

Субъект 

Федерации 
Критерий 

Отчетный период 

2015 2016 2017 2018 2019 

Российская 

Федерация 

Антиконкурентных действий 

органов государсвтенной власти и 

местного самоуправления стало 

меньше 

6,63 6,79 5,6 5,5 11,09 

Доступность услуг естественных 

монополий возросла 
6,84 7,52 8,47 8,76 11,33 

Состояние конкурентной среды 

улучшилось 
25,07 18,61 18,49 16,37 21,79 

Уровень недобросовестной 

конкуренции снизился 
16,08 14,57 16,96 16,81 17,3 

Уровень ненадлежащей рекламы 

снизился 
29,45 22,18 21,39 19,71 17,16 

 

Из таблицы 1.3 видно, что конкурентная среда в строительстве по России 

непостоянна. Если в период 2015-2018 года мы наблюдаем отрицательную 

динамику состояния конкурентной среды (показатель снизился на 28 %). По 
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состоянию на 2019 год данный показатель увеличился на 31 % по отношению к 

2018 году. По состоянию на 2019 год отрицательную динамику показывает и 

уровень недобросовестной конкуренции. Не менее важно отметить 

благоприятную динамику по такому показателю, как снижение уровня 

ненадлежащей рекламы. Однако общее состояние конкурентной среды по 

России показало отрицательную динамику. 

 

Таблица 1.4 – Динамика оценки конкурентной среды в строительстве по СФО 
Значения в % 

Субъект 

Федерации 
Критерий 

Отчетный период 

2015 2016 2017 2018 2019 

1 2 3 4 5 6 7 

Алтайский 

край 

Антиконкурентных действий органов 

государсвтенной власти и местного 

самоуправления стало меньше 

1,04 4 16,38 5,52 2,88 

Доступность услуг естественных монополий 

возросла 
0,79 4 16,42 5,38 5,76 

Состояние конкурентной среды улучшилось 5,07 2,22 18,15 21,59 14,92 

Уровень недобросовестной конкуренции 

снизился 
1,21 - 15,17 32,71 17,37 

Уровень ненадлежащей рекламы снизился 18,33 4,49 30,44 21,04 17,99 

Красноярский 

край 

Антиконкурентных действий органов 

государсвтенной власти и местного 

самоуправления стало меньше 

0,66 18,42 2,9 2,52 1,29 

Доступность услуг естественных монополий 

возросла 
1,45 3,1 4,09 3,68 3,52 

Состояние конкурентной среды улучшилось 29,45 26,35 11,23 12 67,22 

Уровень недобросовестной конкуренции  4,92 10,44 7,85 29,62 18,33 

Уровень ненадлежащей рекламы снизился 9,64 15,61 17,01 28,32 16,79 

Иркутская 

область 

Антиконкурентных действий органов 

государсвтенной власти и местного 

самоуправления стало меньше 

6,53 7,57 0,45 3,63 2,43 

Доступность услуг естественных монополий  11,6 11,42 - 8,67 2,9 

Состояние конкурентной среды улучшилось 21,8 22,16 16,7 6,95 5,63 

Уровень недобросовестной конкуренции 

снизился 
42,85 30,37 - 11,62 40,22 

Уровень ненадлежащей рекламы снизился 33,46 16,52 1,59 19,68 6,17 

Кемеровская 

область 

Антиконкурентных действий органов 

государсвтенной власти и местного 

самоуправления стало меньше 

1,49 2,18 1,32 7,9 4,16 

Доступность услуг естественных монополий 

возросла 
9,5 6,59 2,03 7,53 5,42 

Состояние конкурентной среды улучшилось 20,21 18,62 14,21 22,09 19,73 

Уровень недобросовестной конкуренции 

снизился 
17,11 20,66 24,73 20,89 33,14 

Уровень ненадлежащей рекламы снизился 7 19,04 15,69 19,07 15,85 

Новосибирская 

область 

 

 Антиконкурентных действий органов 

государсвтенной власти и местного 

самоуправления стало меньше 

19,6 4,25 7,75 3,81 3,12 

Доступность услуг естественных монополий 

возросла 
17,19 13,43 9,68 14,67 5,88 

Состояние конкурентной среды улучшилось 22,15 29,47 22,97 36,56 16,56 
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Окончание таблицы 1.4 

1 2 3 4 5 6 7 

 

 

Уровень недобросовестной конкуренции 

снизился 

20,64 40,41 48,45 26,32 6,9 

Уровень ненадлежащей рекламы снизился 35,17 29,45 33,72 9,35 18,01 

Омская 

область 

Антиконкурентных действий органов 

государсвтенной власти и местного 

самоуправления стало меньше 

2,85 32,87 21,18 0,46 3,92 

Доступность услуг естественных монополий 

возросла 
2,1 11,41 3,83 1,84 5,13 

Состояние конкурентной среды улучшилось 8,71 28,66 13,3 13,8 13,92 

Уровень недобросовестной конкуренции 

снизился 
5,05 23,69 27,47 6,12 11,44 

Уровень ненадлежащей рекламы снизился 8,89 29,72 39,66 13,71 15,42 

Томская 

область 

Антиконкурентных действий органов 

государсвтенной власти и местного 

самоуправления стало меньше 

2,72 19,34 42,72 6,18 5,37 

Доступность услуг естественных монополий 

возросла 
9,91 5,76 28,86 36,48 24,32 

Состояние конкурентной среды улучшилось 5,92 5,08 4,87 7,55 33,05 

Уровень недобросовестной конкуренции 

снизился 
7,64 8,17 11,49 9,28 14,32 

Уровень ненадлежащей рекламы снизился 38,44 29,09 2,92 40,83 36,4 

 

Из таблицы 1.4 видно, что конкурентная среда в строительстве по 

регионам СФО также имеет разную динамику: 

 За период с 2015 по 2017 наблюдается положительная динамика 

состояния конкурентной среды в Алтайском крае, показатель увеличился в 3 

раза. Однако за период 2017 – 2019 гг. зафиксирована отрицательная динамика 

– состояние конкурентной среды ухудшилось на 22 %. 

 Состояние конкурентной среды Красноярского края показывает 

отрицательную динамику за период 2015 – 2018 гг. Значение показателя 

уменьшилось на 58 %. 

 На протяжении всего исследуемого периода отрицательную динамику 

показало состояние в Иркутской и Кемеровской областях. Показатель снизился 

в 4 раза в Иркутской области, и на 5 % в Кемеровской области. 

 Нестабильная динамика наблюдается в Новосибирской и Омской 

областях. За весь исследуемый период состояние конкурентной среды 

снизилось на 27 % в Новосибирской области и в 1,5 раза в Омской области. 
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 В Томской области наблюдается положительная динамика за весь 

исследуемый период. Так состояние конкурентной среды улучшилось в 2 раза. 

Важно отметить положительную динамику по такому показателю, как 

снижение уровня ненадлежащей рекламы. Однако общее состояние 

конкурентной среды по СФО показало отрицательную динамику. 

В связи с переходом на проектное финансирование для дальнейшего 

анализа финансовой устойчивости строительной отрасли, необходимо 

рассчитать возможные значения для покрытия долга. Анализ устойчивости 

показателей выполнен путем стресс-тестирования по ключевым факторам – 

динамика цен и затрат на строительство.  

Помимо вышеуказанных факторов, необходимы следующие критерии: 

 информация о строительном объекте (площадь и стоимость 

строительства); 

 статус строительства объекта; 

 фильтрация данных по стоимости строительства 1 м
2
. 

В качестве показателя финансовой устойчивости используется 

коэффициент покрытия долга за период кредитования LLCR (Loan Life 

Coverage Ratio). Данный коэффициент показывает соотношение объема 

средств, доступных для обслуживания долга и величины требуемых выплат и 

рассчитывается по формуле [56]: 

 

LLCR =  
P  S

C (1+(F  N  D)
,  (1.7) 

 

где     P – Прогнозная цена 1 м
2
; 

S – Проектная площадь жилых помещений; 

C – Бюджет строительства; 

F – Процентная ставка; 

N – Средний срок строительства; 

D – Среднее использование кредитного лимита за срок строительства. 
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Прогнозная цена 1 м
2
 жилых помещений формируется на основе анализа 

цен застройщиков, средних цен по регионам (данные Росстата), данных 

открытых источников. 

Проектная площадь жилых помещений – данные из проектных 

деклараций объектов. 

Бюджет строительства – предполагаемые расходы на строительство 

объекта (исключая оформление земельных прав). Сумма основана на данных из 

проектных деклараций. 

Процентная ставка – средневзвешенная ставка по проектному 

финансированию для типового проекта. Для расчета процентная ставка 

составляет 7%. 

Средний срок строительства – период от начала строительства до ввода 

объекта в эксплуатацию. Для расчета средний срок составляет 2 года. 

Среднее использование кредитного лимита за срок строительства – для 

равномерности выборки кредита в среднем срок начисления процентов на 

каждый транш – 50 % от общего срока кредитования. 

Значение LLCR  меньше единицы показывает, что при принятых 

предпосылках вырученных средств не будет достаточно для возврата кредита и 

покрытия процентов. Большие значения соответствуют проектам, которые 

более устойчивы к изменению рыночных условий и макроэкономической среды 

с точки зрения способности исполнить кредитные обязательства [57]. 

Структура текущего объема строительства по уровню финансовой 

устойчивости имеет вид: 

 Низкая (высокий риск) – LLCR < 1,05 (синий цвет на рисунке 1.5), 

LLCR 1,05 – 1,15 (красный цвет на рисунке 1.5). 

 Средняя (умеренный риск) – LLCR 1,15 – 1,3 (зеленый цвет на 

рисунке 1.5). 

 Высокая (низкий риск) – LCCR > 1,3 (фиолетовый цвет на рисунке 

1.5). 

 В Сибирском федеральном округе 6 регионов находятся в зоне 
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повышенного уровня риска (более 25 % объема строительства характеризуется 

LLCR < 1,15) и только 1 регион с долей высокорискованных объектов менее 

25%. 

 

 

Рисунок 1.5 – Структура текущего объема строительства по уровню 

финансовой устойчивости, %  

 

Таким образом, можно сделать вывод, что Сибирский федеральный округ 

в целом относится к региону с большим количеством строящихся проектов с 

высоким уровнем риска. 

В среднем по России порядка 28% на стадии строительства могут быть 

отнесены к проектам с существенной вероятностью неисполнения обязательств, 

в связи с вероятно несбалансированным уровнем цен реализации и стоимости 

строительства в сложившихся рыночных условиях [58]. 

Анализ чувствительности полученных показателей методом стресс-

тестирования позволяет проанализировать гипотетическое изменение 

кредитоспособности объектов строительства при изменении ключевых 

финансовых предпосылок проекта. Изменение цен реализации жилой 

недвижимости может быть обусловлено как макроэкономическими факторами 

— платежеспособностью спроса, так и изменением стратегии застройщика, 

например, снижением цен для повышения темпов продаж.  

В случае снижения средних цен реализации на 10% во всех объектах, 55% 

20% 

25% 

24% 

31% 
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из них остаются кредитоспособными. В условиях проектного финансирования, 

когда анализ экономической целесообразности и окупаемости проектов должен 

подтверждать возможность возврата кредита, ожидание неблагоприятного 

изменения цен вынуждает застройщиков корректировать затратную часть, 

операционную модель бизнеса, стратегию выхода на рынок. Поэтому даже для 

объектов с потенциально высоким уровнем риска существует возможность 

оптимизации параметров проекта, которая позволит стабилизировать ситуацию, 

обеспечить возврат проектного финансирования и маржу застройщика. В то же 

время небольшое регулирование цен в рамках конкретного проекта может 

служить инструментом управления темпами продаж, позволяя застройщику 

балансировать процентные расходы и получаемую маржу.  

В среднем по России увеличение себестоимости строительства меньше 

влияет на финансовую устойчивость проектов, чем снижение цен реализации. 

Незначительное увеличение бюджета строительства (на 2-3%), обусловленное 

корректировкой цен на ставку НДС или индивидуальным изменением условий 

застройщика, в меньшей мере скажется на вероятности исполнения 

застройщиком обязательств по кредиту. Увеличение бюджета на 5% добавляет 

к группе проектов в зоне риска дополнительно 9% объектов. 

На рисунках 1.6 и 1.7 [59, 60] представлена динамика ввода в действие 

жилых домов на территории Российской Федерации и в регионах СФО за 2015-

2019 гг. 

Из рисунка 1.6 видно, что количество введенной площади жилых домов в 

Российской Федерации постепенно снижалось. С 2015 по 2018 годы показатель 

снизился на 11,3 % и составил 75,7 млн. м
2
. На конец 2019 года произошло 

увеличение числа введенных в действие жилых домов на 8,3%, однако 

показатель 2019 года остается меньше значения, полученного в 2015 году на 3,9 

%, и составляет 82 млн. м
2 
. 

По данным рисунка 1.7 за весь анализируемый период положительная 

динамика наблюдается только в Иркутской области – число введенных в 

действие жилых домов увеличилось с 0,9 до 1 млн. м
2
. Нестабильная динамика 
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зафиксирована в Алтайском, Красноярском краях, Кемеровской, 

Новосибирской областях. В целом за исследуемый период в Алтайском крае 

показатель снизился на 0,1 млн. м
2
 и составил 0,8 млн. м

2
. В Красноярском крае 

значение увеличилось с 1,3 до 1,7 млн. м
2
. В Кемеровской области произошло 

снижение числа введенных в действие жилых домов с 1 до 0,8 млн. м
2
. В 

Новосибирской области данный показатель снизился с 2,6 до 1,8 млн. м
2
. 

 

 

Рисунок 1.6 – Динамика ввода в действие жилых домов в РФ, млн. м
2 

 

 

Рисунок 1.7 – Динамика ввода в действие жилых домов в СФО, млн м
2 

 

Отрицательная динамика наблюдается в Омской и Томской областях. 
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Число введенных в действие жилых домов снизилось на 0,3 млн. м
2
. Несмотря 

на нестабильную динамику, регионами-лидерами являются Новосибирская 

область и Красноярский край. 

В таблице 1.5 представлены данные о количестве построенных квартир и 

их средний размер в Российской Федерации за период 2013-2018 гг [61]. 

 

Таблица 1.5 – Число построенных квартир и их средний размер 
 Показатели Отчетный период 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 

Число кваpтиp, тыс. 929 1124 1195 1167 1139 1076 

Их сpедний pазмеp, м2 общей 

площади 
75,8 74,9 71,4 68,7 69,6 70,3 

Из них по видам кваpтиp, в 

пpоцентах от общего ввода:       

однокомнатные 39 41 43 46 46 47 

двухкомнатные 31 31 30 29 29 29 

тpехкомнатные 20 19 18 17 16 16 

четыpехкомнатные и более 10 9 9 8 9 8 

       

Населением за счет собственных и привлеченных средств 

Число квартир, тыс. 228 268 272 251 244 233 

Их средний размер, м
2
 134,4 135,2 129,6 126,7 135,1 139,1 

 

Данные из таблицы 1.5 подтверждают выводы, сделанные выше.  

Помимо этого, нужно отметить, что наибольшей популярностью 

пользуются однокомнатные квартиры, а средний размер квартир уменьшается, 

так, например, с 2013 по 2016 гг. уменьшение составило 14%, что в 

натуральных единицах – 7,1 м
2
. Число квартир, построенных населением за 

счет собственных и привлеченных средств в период 2013 по 2015 гг. возросло 

на 19,3 %, однако с 2016 по 2018 гг. наблюдается отрицательная динамика 

данного показателя. Снижение составило 7,2 %. Средний размер квартир также 

показывает нестабильную динамику. За 2013-2016 гг. показатель снизился на 

5,7 %, однако наблюдается и положительная динамика за 2017-2018 гг.  

В настоящее время структура предложения на рынке жилья выглядит 

следующим образом: на первичном рынке жилой недвижимости существует 

предложение квартир среднего, улучшенного качества и «элитные» квартиры. 

На вторичном рынке жилой недвижимости помимо вышеперечисленных 
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существует предложение квартир низкого качества. Жилой недвижимости 

низкого качества не представлено на первичном рынке в связи с нормативными 

документами, которые регламентируют строительство в РФ, согласно которым 

не допускается строительство квартир низкого качества. 

На рисунке 1.8 представлена динамика средних цен 1 м2 общей площади 

квартир на первичном рынке жилой недвижимости по типу квартир за период 

2015 – 2019 гг. в РФ [62]. 

По данным рисунка 1.8 на протяжении пяти лет наблюдается 

положительная динамика стоимости 1 м
2
 по всем типам квартир. 

 

 

Рисунок 1.8 – Средние цены 1 м
2
 на первичном рынке жилой недвижимости, 

руб. 

 

За исследуемый период стоимость квартир среднего качества выросла на 

13 %, стоимость квартир улучшенного качества увеличилась на 14 %, 

максимальный рост цен произошел на рынке «элитных» квартир –  стоимость 1 

м
2
 увеличилась на 76 %.  

В таблице 1.6 представлены средние цены 1 м
2
 общей площади квартир 

на первичном рынке жилой недвижимости по типу квартир за период 2015 – 

2019 гг. в регионах СФО [63]. 

2015 2016 2017 2018 2019

Квартиры среднего качества 

(типовые) 
51 876,03 55 708,62 55 762,85 54 819,32 58 483,87

Улучшенного качества 50 116,81 49 044,15 52 636,46 57 949,06 57 057,38

Элитные квартиры 86 056,36 93 020,09 106 614,14 131 308,11 151 630,47
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Таблица 1.6 – Средние цены на первичном рынке жилой недвижимости в СФО 
Значения в рублях 

Субъект 

Федерации 
Типы квартир 

Отчетный период 

2015 2016 2017 2018 2019 

Алтайский край Все типы квартир 44 134,71 45 477,7 40 877,03 44 205,63 48 839,85 

Квартиры среднего 

качества (типовые) 
41 557,7 36 248,6 36 790,24 43 155,87 46 624,33 

Улучшенного качества 43 776,29 45 310,02 41 670,94 43 217,83 47 790,92 

Элитные квартиры 60 209,23 56 117,05 52 461,1 53 791,13 57 937,01 

Красноярский 

край 

Все типы квартир 52 729,42 49 408,79 50 990,15 53 505,68 56 769,21 

Квартиры среднего 

качества (типовые) 
51 957,57 47 354,66 48 716,14 50 268,72 50 733,42 

Улучшенного качества 52 967,55 50 219,29 51 573,46 54 275,47 58 648,06 

Элитные квартиры 61 670,59 
   

76215 

Иркутская 

область 

Все типы квартир 48 922,01 49 565,3 50 713,28 54 457,33 60 414,64 

Квартиры среднего 

качества (типовые) 
44 192,96 46 754,51 45 676,17 48 920,41 57 480,65 

Улучшенного качества 49 652,41 49 947,34 51 634,89 55 031,57 60 773,54 

Кемеровская 

область  

Все типы квартир 39 252,62 39 000,03 39 881,29 42 360,12 50 069,51 

Квартиры среднего 

качества (типовые) 
42 523,44 40 058,96 40 160,4 40 452,13 41 438,37 

Улучшенного качества 39 213,11 38 955,56 39 544,65 42 417,06 50 356,26 

Элитные квартиры 
  

53 194,09 
 

60 683 

Новосибирская 

область 

Все типы квартир 46 572,51 48 553,63 49 384,77 53 094,52 58 709,5 

Квартиры среднего 

качества (типовые) 
45 243,22 47 146,42 47 963,8 50 570,72 56 535,33 

Улучшенного качества 48 405,15 50 789,14 51 993,85 58 951,01 63 303,9 

Элитные квартиры 67 411,42 70 990,9 72 361,76 88 341,31 101 795,29 

Омская область Все типы квартир 
43 161,77 41 981,89 40 681,78 41 285,75 43 140,6 

Квартиры среднего 

качества (типовые) 
42 739,75 41 684,56 39 764,65 41 022,31 42 783,89 

Улучшенного качества 42 076,25 41 536,53 40 924,81 41 473,1 44 201,99 

Элитные квартиры 52 066,09 50 915,16 48 597,44 44 676,26 51 148,88 

Томская область Все типы квартир 45 225,62 46 976,03 45 871,97 50 678,72 57 079,6 

Квартиры среднего 

качества (типовые) 44 484,1 48 772,04 47 923,95 49 580,99 45 633,53 

Улучшенного качества 45 095,99 46 783,51 45 395,17 50 837,95 57 353,72 

Элитные квартиры 
58 040,89 - - - 53 166,66 

 

Для проведения сравнительного анализа стоимости 1 м
2
 на первичном 

рынке жилой недвижимости по регионам СФО, составим выборку показателей 

квартир среднего и улучшенного качества за 2019 год. 

На рисунках 1.9 – 1.10 представлена выборка значений стоимости 1 м
2
 

общей площади жилья по типам квартир в регионах СФО за 2019 год [62, 63]. 

Наибольшая стоимость 1 м
2
 общей площади квартир среднего качества 

наблюдается в Иркутской области (более 57 тыс.), на 4 % ниже стоимость 1 м
2
 в 

Новосибирской области (более 56 тыс.), замыкает тройку регионов с самой 
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высокой стоимостью Красноярский край, где цена 1 м
2
 в среднем достигла 

более 50 тыс. Самая низкая стоимость зафиксирована в Кемеровской области – 

более 41 тыс. за 1 м
2
. Данный показатель на 28 % ниже, чем в Иркутской 

области. 

Анализируя среднюю стоимость 1 м
2
 квартир улучшенного качества за 

2019 год, можно выделить четыре региона, где наблюдается самый высокий 

показатель – Новосибирская, Иркутская, Томская области и Красноярский край. 

Самая высокая цена зафиксирована в Новосибирской области (более 63 тыс.), 

на 4 % ниже стоимость 1 м
2
 в Иркутской области (более 60 тыс.), в 

Красноярском крае средняя стоимость 1 м
2
 квартир улучшенного качества на 7 

% ниже, чем в Новосибирской области (более 58 тыс.), на 9 % ниже цена в 

Томской области (более 57 тыс.). Минимальная цена зафиксирована в Омской 

области – более 44 тыс. за 1 м
2
. Данный показатель на 30 % ниже, чем в 

Новосибирской области. 

К наиболее дорогим районам г. Новосибирска относятся:  Центральный 

(74 538 руб. / 1 м
2
) и Железнодорожный (81 244 руб. / 1 м

2
), которые 

представляют собой деловой и исторический центр города. Самыми 

доступными являются Первомайский и Кировский районы, где средняя цена 1 

м
2 

на 18 – 22 %
 
ниже средних показателей по городу. Кировский район 

находится на левом берегу города и отличается большой частью промзон, а 

Первомайский отличается сложной транспортной доступностью и высоким 

уровнем загруженности дорог. 

Для дальнейшего анализа доступности жилья для населения СФО, 

необходимо рассмотреть основные социально-экономические показатели 

уровня жизни населения. 

На рисунке 1.11-1.16 представлено распределение населения регионов 

СФО по величине среднедушевых денежных доходов в интервалах: 7 000 – 

10 000, 10 000 – 14 000, 14 000 – 19 000, 19 000 – 27 000, 27 000 – 45 000 и 

свыше 60 000 за период 2015 – 2019 гг [64]. 

На рисунке 1.17 представлена динамика величины прожиточного 
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минимума трудоспособного населения регионов Сибирского федерального 

округа за период 2015 – 2019 гг [65]. 

На рисунке 1.18 представлена численность населения регионов СФО с 

денежными доходами ниже величины прожиточного минимума за период 2015 

– 2019 гг [66]. 

 

 

Рисунок 1.9 – Средние цены 1 м
2
 квартир среднего качества в регионах СФО, 

руб. 

 

 

Рисунок 1.10 – Средние цены 1 м
2
 квартир улучшенного качества в регионах 

СФО, руб. 
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Рисунок 1.11 – Распределение населения в интервале 7 000 – 10 000, % 

 

 

Рисунок 1.12 – Распределение населения в интервале 10 000 – 14 000, % 

 

 

Рисунок 1.13 – Распределение населения в интервале 14 000 – 19 000, % 
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Рисунок 1.14 – Распределение населения в интервале 19 000 – 27 000, % 

 

 

Рисунок 1.15 – Распределение населения в интервале 27 000 – 45 000, % 

 

 

Рисунок 1.16 – Распределение населения по величине доходов свыше 60 000, % 
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Рисунок 1.17 – Динамика величины прожиточного минимума трудоспособного 

населения регионов СФО, руб. 

 

  
Рисунок 1.18 – Численность населения с денежными доходами ниже величины 

прожиточного минимума, % 
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Красноярском крае на 21 %, в Иркутской области на 18 %, в Новосибирской 

области на 14 %, в Омской области на 7 %, в Томской области на 7 %. 

 Численность населения с доходами в интервале 14 000 – 19 000 

рублей снизилась: в Алтайском и Красноярском крае, Иркутской, Томской 

областях на 6 %, в Новосибирской области на 12 %. Когда в анализируемый 

период времени в Кемеровской и Омской областях произошло увеличение 

численности населения с такими доходами на 1,1 и 2,5 % соответственно. 

  Численность населения с доходами в интервале 19 000 – 27 000 

рублей показала положительную динамику во всех регионах СФО: в Алтайском 

крае рост составил 7 %, в Красноярском крае – 3 %, в Иркутской области – 10 

%, в Кемеровской области – 12 %, в Новосибирской области – 1,5 %, в Омской 

области – 9 %, в Томской области – 2,5 %. 

 Численность населения с доходами в интервале 27 000 – 45 000 

рублей за исследуемый период также возросла: в Алтайском крае рост составил 

21 %, в Красноярском крае – 16 %, в Иркутской области – 28 %, в Кемеровской 

области – 22 %, в Новосибирской области – 18 %, в Омской области – 14 %, в 

Томской области – 8 %. 

 Численность населения с доходами выше 60 000 рублей на 

протяжении пяти лет показывает положительную динамику: в Алтайском крае 

прирост составил 56 %, в Красноярском крае – 41 %, в Иркутской области – 66 

%, в Кемеровской области – 26 %, в Новосибирской области – 56 %, в Омской 

области – 6 %, в Томской области – 14 %. 

На основании ст. 133.1 Трудового кодекса РФ [67] в субъектах 

Российской Федерации может вводиться региональный минимальный размер 

оплаты труда (далее – МРОТ). 

И так по состоянию с 01.01.2019 года МРОТ в регионах СФО составляет: 

 Алтайский край – 13 000 рублей [68]. 

 Красноярский край, Иркутская, Кемеровская, Новосибирская, Омская, 

Томская области – 11 280 рублей (равен базовому значению для РФ). 

Несмотря на то, что численность населения с доходами в интервале 7 000 
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– 10 000 рублей постепенно снижается, полученные данные позволяют сделать 

вывод, что значительная часть жителей регионов СФО имеют доход ниже 

величины МРОТ. 

За исследуемый период величина прожиточного минимума во всех 

регионах СФО по состоянию на 2019 год возросла.  

Однако по состоянию на 2019 год во всех регионах СФО наблюдается и 

рост численности населения с денежными доходами ниже прожиточного 

минимума.  

Актуальность исследований, направленных на изучение проблем 

доступности жилой недвижимости постоянна. Равновесие на рынке жилой 

недвижимости формируется в рамках определенной конкурентной структуры 

под влиянием факторов, определяющих его спрос и предложение. Поэтому 

целесообразно рассмотреть спрос с точки зрения доступности, используя такой 

показатель, как коэффициент доступности жилья (далее – КДЖ). 

Коэффициент доступности жилья – это базовый коэффициент, 

используемый в стандартной Методике ООН по развитию городов (ХАБИТАТ 

ООН), которая была разработана в 1947 г. [69].  

Согласно этой методике оценка доступности жилья производится на 

основании расчета коэффициента доступности жилья, который используется 

для межстрановых сопоставлений уровня жизни населения. Рассчитывается 

указанный коэффициент как отношение средней (медианной) цены типовой 

квартиры к совокупному годовому доходу среднего (медианного) 

домохозяйства и показывает число лет, в течение которых семья может 

накопить из текущих доходов сумму, необходимую для приобретения 

квартиры. Формула расчета имеет следующий вид: 

 

КДЖ = 
Р∗54

D∗3
 ,                                                                                                (1.8) 

 

 

где     P – средняя рыночная стоимость 1 м
2
. жилой недвижимости; 

D – среднедушевой доход за год на одного члена семьи. 
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То есть при расчете КДЖ по данной формуле предполагается, что семья 

из 3 человек не расходует средства вообще, а использует их на покупку жилья 

целиком и полностью, что нельзя считать корректным. 

Классификация рынков жилья по критерию доступности, согласно 

вышеупомянутой методике, представлена в таблице 1.7. 

 

Таблица 1.7 - Классификация рынков жилья с точки зрения доступности 
Категория рынка Коэффициент доступности жилья 

Жилье доступно до 3 лет 

Жилье не очень доступно от 3 до 4 лет 

Приобретение жилья серьезно осложнено от 4 до 5 лет 

Приобретение жилья существенно осложнено более 5 лет 

 

В таблице 1.8 представлено значение коэффициента доступности жилья в 

России и СФО за период 2016-2019 гг . 

 

Таблица 1.8 - Значение коэффициента доступности жилья в России и СФО 
Значения в годах 

Субъект Федерации 
Значение показателя 

2016 2017 2018 2019 

Российская Федерация 3,79 4,04 4,05 4,08 

Красноярский край 4,31 3,80 3,92 3,98 

Иркутская область 4,43 4,72 4,59 4,63 

Кемеровская область 4,38 4,24 4,12 4,25 

Новосибирская область 4,21 4,18 4,28 4,34 

Омская область 3,72 3,72 3,54 3,76 

Томская область 4,03 4,51 4,58 4,75 

 

На основании полученных дынных и учитывая классификацию рынков 

жилья с точки зрения доступности, можно сделать следующие выводы: 

В Российской Федерации, Красноярском крае и Омской области по 

состоянию на 2019 год приобретение жилья не очень доступно (значение КДЖ 

в районе 4 лет), немного осложнена ситуация в Иркутской, Кемеровской, 

Новосибирской и Томской областях – в данных регионах значение КДЖ 

характеризуется серьезными осложнениями в процессе приобретения.  

Однако следует обратить внимание, что значения коэффициента 

доступности жилья, полученные при самостоятельных расчетах больше, чем 
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значения, декларируемые в официальных источниках, что в очередной раз 

подтверждает несостоятельность Методики ХАБИТАТ ООН, а именно 

несоответствие реальной возможности покупки средней типовой квартиры 

(54м
2
) семьей из трех человек. Это объясняется большим количеством 

погрешностей в официальных статистических данных. 
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2 Верификация существующих методик оценки КДЖ в Сибирском 

федеральном округе 

 

2.1 Анализ структуры распределения жилищного фонда на 

территории РФ и регионов СФО 

 

Жилищный фонд – совокупность всех жилых помещений, находящихся 

на территории Российской Федерации. Состав и структура жилищного фонда 

определены ст. 19 ЖК РФ [70]. 

В зависимости от формы собственности жилищный фонд подразделяется: 

 на частный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, 

находящихся в собственности граждан и юридических лиц; 

 государственный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности Российской Федерации (жилищный 

фонд Российской Федерации), и жилых помещений, принадлежащих на праве 

собственности субъектам Российской Федерации (жилищный фонд субъектов 

Российской Федерации); 

 муниципальный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности муниципальным образованиям. 

По целям использования жилищный фонд подразделяется: 

 социальный; 

 специализированный; 

 индивидуальный; 

 коммерческий [70]. 

Рассмотрим все вышеперечисленные виды более подробно. 

Частный жилищный фонд 

Дома, квартиры и комнаты, принадлежащие гражданам и различным 

юридическим лицам, составляют частный фонд. В эту категорию также относят 

жилые помещения, собственниками которых являются коммерческие или 

общественные организации, в том числе профсоюзы, благотворительные фонды 
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и религиозные объединения. Владельцы могут построить, приобрести или 

приватизировать свои объекты недвижимости. Приватизация представляет 

собой процесс разгосударствления собственности. Она проводится посредством 

продажи или безвозмездной передачи государственного или муниципального 

имущества различным компаниям и частным лицам. 

Государственный жилищный фонд 

Помещениями, входящими в состав государственного фонда, 

распоряжаются: министерство государственного имущества РФ; 

уполномоченные органы власти субъектов Федерации; государственные 

предприятия или учреждения. 

Несмотря на то, что собственником ведомственного жилья является 

государство, оно передает хозяйствующим субъектам часть вещных прав по 

использованию помещений. Они предназначены, как правило, для проживания 

сотрудников предприятий и учреждений, на балансе которых находятся 

конкретные здания и сооружения. 

Муниципальный жилищный фон 

Распоряжаться муниципальным фондом имеют право:  

 городские и районные администрации;  

 сельские поселения;  

 административно-территориальные образования городов и районов;  

 муниципальные предприятия и учреждения.  

Жилой фонд, находящийся на балансе муниципальных предприятий и 

учреждений, закреплен за ними также на праве хозяйственного ведения или 

оперативного управления.  

В соответствии с Федеральным законом «Об общих принципах 

организации местного самоуправления в Российской Федерации», в 

собственности муниципальных образований находится жилье, предназначенное 

для обеспечения малоимущих граждан. Они должны проживать в данном 

населенном пункте и нуждаться в улучшении жилищных условий, чтобы 

получить от местной администрации помещения по договорам социального 
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найма. 

Классификация жилищного фонда в зависимости от цели использования  

Классификация жилищного фонда по целям использования во многом 

зависит от того, к какой форме собственности относятся те или иные 

помещения.  

1 Социальный фонд состоит из государственного или муниципального 

жилья, предоставляемого гражданам, нуждающимся в улучшении жилищных 

условий. Договор социального найма имеет ряд характерных особенностей. Его 

объектами всегда выступают дома, квартиры или комнаты, изолированные от 

других жилых помещений.  

В качестве наймодателя по договору социального найма выступает орган 

государственной или муниципальной власти, а в качестве нанимателя – 

конкретный гражданин. Члены его семьи также пользуются правами и 

исполняют обязанности, связанные с проживанием в предоставленном 

помещении.  

1 Специализированный фонд составляют следующие объекты 

недвижимости: служебное жилье; общежития; дома для престарелых и 

инвалидов; интернаты для сирот и детей, оставшихся без попечения родителей; 

помещения, предназначенные для беженцев и вынужденных переселенцев. 

Большая часть специализированного жилищного фонда находится в 

собственности органов государственной власти и местного самоуправления. 

Эти помещения, как правило, используются для временного проживания 

студентов, рабочих или служащих, в связи с учебой или исполнением 

профессиональных обязанностей.  

2 Индивидуальный фонд принадлежит гражданам или юридическим 

лицам. Владельцы жилья и члены их семей постоянно проживают в своих 

домах, квартирах или изолированных комнатах. Права и обязанности 

собственников данных помещений определены действующим Жилищным 

кодексом РФ.  

3 Коммерческий фонд используется для извлечения прибыли. Он 
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представляет собой совокупность помещений, предоставляемых людям или 

организациям по договорам аренды или найма [71].  

Объекты коммерческого фонда могут принадлежать как органам 

государственной и муниципальной власти, так и гражданам или юридическим 

лицам, которые вправе сдавать свои дома или квартиры на возмездной основе.  

Жилищный фонд коммерческого использования подлежит 

государственному учету. Порядок этой процедуры установлен 

соответствующими нормативными актами Правительства России. Речь идет об 

обязательной технической инвентаризации и паспортизации объектов 

недвижимости с оформлением надлежащих документов. Технические паспорта 

жилых помещений являются подтверждением их соответствия установленным 

строительным, санитарным, экологическим и иным нормативам. 

Комфортное жилье, обеспеченное надежной коммунальной 

инфраструктурой, удобная для жизни городская среда – неотъемлемые 

составляющие высокого качества жизни. 

Одной из проблем ухудшения внешнего облика городских и сельских 

поселений, понижения инвестиционной привлекательности территорий 

является ветхое и аварийное жилье. Кроме того, оно является одним из 

источников социальной напряженности, поскольку большинство проживающих 

в ветхих и аварийных домах граждан не в состоянии в настоящее время 

самостоятельно приобрести или получить на условиях найма жилье 

удовлетворительного качества.  

Ветхий жилищный фонд – жилые дома из полносборных конструкций, в 

кирпичном, деревянном или другом исполнении, строительные конструкции и 

инженерное оборудование которых достигли ветхого состояния, но несущая 

способность зданий в целом не исчерпана. Дальнейшая эксплуатация не 

является безопасной. Физический износ строительных конструкций и 

инженерного оборудования, определенный квалификационной комиссией, 

составляет более 60%.  Аварийный жилищный фонд - жилые дома, в которых 

техническое состояние стен, несущих конструктивных элементов и основания 
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аварийное. Дальнейшая эксплуатация жилых домов представляет 

непосредственную опасность для жизни людей.  

Физический износ строительных конструкций и инженерного 

оборудования составляет:  

 для полносборных, кирпичных и каменных зданий - свыше 70%;  

 для деревянных зданий и зданий со стенами из местных материалов - 

свыше 65% [72].  

Общая площадь жилых помещений в РФ за период 2015-2019 гг. 

представлена на рисунке 2.1 [73]. 

Общая площадь жилых помещений в СФО за период 2015-2019 гг. 

представлена в таблице 2.1 [74]. 

На рисунке 2.2 изображена структура жилищного фонда РФ по формам 

собственности. 

На основании полученных данных можно сделать вывод, что по 

состоянию на 2019 г. основу фонда составляет частная собственность – 93 %, из 

которого в собственности граждан – 91%. Удельный вес государственной и 

муниципальной собственности составил 3 и 4 % соответственно. 

 

 

Рисунок 2.1 - Общая площадь жилых помещений в РФ, тыс. м
2
 

2015 2016 2017 2018 2019

Государственный жилищный 

фонд 
115 606,78 126 951,8 102 617,8 105 985,2 102 144,2

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
3 117 923,92 3 189 680,9 3 286 058,6 3 363 007,7 3 466 345,5

Жилищный фонд в 

собственности юридических лиц 
92 189,6 92 324,6 92 535,1 93 602 92 137,8

Муниципальный жилищный 

фонд 
205 542,06 191 886,7 181 649,4 176 233,8 169 954,7

Частный жилищный фонд 3 231 952,97 3 306 229,7 3 394 743,3 3 469 207,4 3 558 483,3

0,
500 000,

1 000 000,
1 500 000,
2 000 000,
2 500 000,
3 000 000,
3 500 000,
4 000 000,
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Рисунок 2.2 – Структура жилищного фонда РФ по формам собственности, % 

 

Таблица 2.1 – Общая площадь жилых помещений в СФО  
Значения в тыс. м

2
 

Регион Жилищный фонд 
Значение показателя 

2015 2016 2017 2018 2019 

1 2 3 

Алтайский 

край 

Государственный жилищный 

фонд 
636,1 636,5 663,2 661,7 664,5 

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
51 438,6 52 120,4 52 701,7 53 365,2 54 099,7 

Жилищный фонд в 

собственности юридических 

лиц 

1 512 1 520,2 1 474,1 1 456,5 1 430,3 

Муниципальный жилищный 

фонд 
1 269,4 1 222,8 1 174 1 156 1 155,2 

Частный жилищный фонд 52 950,6 53 640,6 54 175,8 54 821,7 55 530 

        

Красноярский 

край 

Государственный жилищный 

фонд 
889,5 903,6 938,5 1 093,3 1 123 

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
55 151,5 57 585,7 58 848,3 60 350,5 61 879,1 

Жилищный фонд в 

собственности юридических 

лиц 

5 791,7 5 870,4 5 818,1 5 626,1 5 641,2 

Муниципальный жилищный 

фонд 4 991 4 848,6 4 600,3 4 405,1 4 100,1 

Частный жилищный фонд 62 272,5 63 859,1 64 997,3 65 976,6 67 520,3 

Иркутская 

область 

Государственный жилищный 

фонд 
864,4 825,6 1 054,5 1 241,3 1 279,1 

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
48 549,6 51 798,6 52 933,9 54 007,4 54 903,2 

 

Жилищный фонд в 

собственности юридических 

лиц 

966,4 732,5 654,3 641 156,4 

Муниципальный жилищный 

фонд 
4 862,1 4 378,3 4 066,1 3 942,1 3 605,1 

Частный жилищный фонд 49 516,1 52 536,6 53 605,2 54 648,4 55 059,6 

Кемеровская 

область 

Государственный жилищный 

фонд 
672,5 729,4 712,2 724,1 724,5 

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
60 012 61 217,3 61 971,9 62 581,3 63 411,5 

Жилищный фонд в 

собственности юридических 

лиц 

733,9 721,9 692,1 694,3 654,9 

3% 4% 

93% 

Государственный 

Муниципальный 

Частный 
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Окончание таблицы 2.1 
1 2 3 4 5 6 7 

 

 

Муниципальный жилищный 

фонд 

3 109,3 3 057 2 984,9 2 889,9 2 636,7 

Частный жилищный фонд 60 745,9 61 939,2 62 664 63 275,6 64 066,4 

        

Новосибирская 

область 

Государственный 

жилищный фонд 
1 848,8 1 838,5 1 832,6 1 810,5 1 820,9 

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
54 452,2 56 717,8 58 317,8 60 388,9 62 523,9 

Жилищный фонд в 

собственности юридических 

лиц 

5 369,1 5 267,4 5 265,3 5 288,1 5 201,4 

Муниципальный жилищный 

фонд 
3 334,8 3 200,4 3 018,7 2 917,2 2 750,1 

Частный жилищный фонд 59 821,3 61 985,2 63 583,1 65 677 67 725,3 

Омская 

область 

Государственный 

жилищный фонд 
1 064,3 1 058,8 1 065,7 1 042,8 1 046,1 

 

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
40 111,1 41 013,9 41 631,6 42 886,4 43 857,3 

Жилищный фонд в 

собственности юридических 

лиц 

2 078,1 2 057,1 2 071 2 066,7 2 044,4 

Муниципальный жилищный 

фонд 
1 359,7 1 294,1 1 293,6 1 209,7 1 182,7 

Частный жилищный фонд 42 222,7 43 108 43 737,1 44 953,1 45 901,7 

Томская 

область 

Государственный 

жилищный фонд 
349 342,4 320,5 318,9 249,4 

Жилищный фонд в 

собственности граждан 
22 533,3 22 985,3 23 463,7 24 205 24 835,5 

Жилищный фонд в 

собственности юридических 

лиц 

905,5 894,4 896,3 781,8 779,2 

Муниципальный жилищный 

фонд 
1 193,1 1 149,7 1 098,1 1 035,4 1 040,4 

Частный жилищный фонд 23 457,8 23 896,3 24 363,7 24 986,8 25 614,7 

 

На рисунках 2.3 – 2.9 представлена структура жилищного фонда в 

регионах СФО по формам собственности по состоянию на 2019 г. 

 

 

Рисунок 2.3 – Структура жилищного фонда Алтайского края по формам 

собственности, % 

1% 

94% 

3% 2% 

Государственный 

Частный 

В собственности 

юридических лиц 

Муниципальный 
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Основу жилищного фонда Алтайского края составляет частный 

жилищный фонд – 94 %. Удельный вес жилья в собственности юридических 

лиц – 3% от общей структуры жилищного фонда. Еще меньше, 1 и 2 % 

соответственно, приходится на государственную и муниципальную 

собственность. 

 

 

Рисунок 2.4 – Структура жилищного фонда Красноярского края по формам 

собственности, % 

 

Что касается Красноярского края, структура жилищного фонда выглядит 

следующим образом: 85 % от всего жилья приходится на частную 

собственность, 8 % находится в собственности юридических лиц, 1 и 6 % 

соответственно – государственная и муниципальная собственность.  

 

 

Рисунок 2.5 – Структура жилищного фонда Иркутской области по формам 

собственности, % 

1% 

85% 

8% 
6% 

Государственный 

Частный 

В собственности 

юридических лиц 
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Анализируя данные по Иркутской области, можно заметить, что 92 % от 

общего числа жилья приходится на частный жилищный фонд, 2 и 5,8 %, 

соответственно, приходится на государственный и муниципальный фонд, 

минимальный процент жилья находится в собственности юридических лиц – 

0,2 % от общей статистики. 

 

 

Рисунок 2.6 – Структура жилищного фонда Кемеровской области по формам 

собственности, % 

 

Основу жилищного фонда Кемеровской области неизменно составляет 

частная собственность граждан – 94 %, 4 % - удельный вес муниципальной 

собственности, по 1 % приходится на государственную собственность и на 

жилье, находящееся в собственности юридических лиц. 

 

 

Рисунок 2.7 – Структура жилищного фонда Новосибирской области по формам 

собственности, % 
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Анализируя данные по Новосибирской области, можно заметить, что 86 

% приходится на частный жилищный фонд, 7 % находится в собственности 

юридических лиц, 3 и 4 %, соответственно, приходится на государственный и 

муниципальный фонд. 

 

 

Рисунок 2.8 – Структура жилищного фонда Омской области по формам 

собственности, % 

 

Что касается Омской области, структура жилищного фонда 

распределяется следующим образом: 91 %  – частная собственность населения, 

4 % находится в собственности юридических лиц, 2 и 3 %, соответственно, 

приходится на государственный и муниципальный жилищный фонд. 

 

 

Рисунок 2.9 – Структура жилищного фонда Томской области по формам 

собственности, % 
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Основу жилищного фонда Томской области представляет частный 

жилищный фонд – 92 % от общей статистики, 4 % приходится на 

муниципальный фонд, 1 и 3 %, соответственно – государственная 

собственность и собственность юридических лиц. 

Резюмируя вышесказанное, можно сделать вывод, что основу жилищного 

фонда Сибирского федерального округа составляет жилье в собственности 

граждан.  

Выборка показателей, изображенная на рисунке 2.10, позволяет составить 

рейтинг регионов по вышеуказанному показателю (используются данные за 

2019 г.): 

1  – Кемеровская область (более 63 тыс. м
2
); 

2  – Новосибирская область (более 62 тыс. м
2
): 

3 – Красноярский край (более 61 тыс. м
2
); 

4  – Иркутская область (более 54,9 тыс. м
2
); 

5  – Алтайский край (более 54 тыс. м
2
); 

6  – Омская область (более 43 тыс. м
2
); 

7  – Томская область (более 24 тыс. м
2
). 

 

 

Рисунок 2.10 – Размер жилищного фонда в собственности граждан по регионам 

СФО за 2019 г., руб. 
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На рисунке 2.11 представлено распределение жилищного фонда по 

материалам стен по состоянию на 2019 г. в РФ [75]. 

 

  

Рисунок 2.11 – Распределение жилищного фонда по материалам стен в 

Российской Федерации, тыс. м
2
 

 

На основании данных, изображенных выше, можем сделать вывод, что 

основную часть жилищного фонда Российской Федерации представляют дома 

из кирпича,  следующий популярный материал – стеновые панели, более 

полумиллиона тысяч квадратных метров построилось из дерева. 

На рисунке 2.12 представлено распределение жилищного фонда по 

материалам стен по состоянию на 2019 г. в регионах СФО [75]. 

 

 

Рисунок 2.12 – Распределение жилищного фонда по материалам стен в 

регионах СФО, тыс. м
2 
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Основную часть жилищного фонда регионов СФО составляет панельное 

и кирпичное домостроительство. Однако при анализе отдельных регионов 

наблюдается различие преобладающих материалов стен. И так в Алтайском 

крае и Томской области преобладает деревянное (более 16 и 7 тыс. м
2
) и 

кирпичное (более 18 и 10 тыс. м
2
) домостроительство. Когда в Красноярском 

крае и Иркутской области основные материалы стен – дерево (более 25 и 19 

тыс. м
2
) и панели (более 22 и 9 тыс. м

2
). В трех регионах округа (Кемеровская, 

Новосибирская, Омская области) дома чаще всего возводят из кирпича (более 

21, 26 и 14 тыс. м
2
) и панелей (более 23, 19 и 16 тыс. м

2
). По состоянию на 2019 

год регионом-лидером по возведению кирпичных домов является 

Новосибирская область. Основная часть кирпичных сконцентрирована в 

Ленинском районе (микрорайон «Дивногорский»). 

 

 

Рисунок 2.13 – Общая площадь жилых помещений, приходящаяся на 1 жителя, 

тыс. м
2 

 

Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного 

жителя, изображенная на рисунке 2.13 [76], в Российской Федерации в период 

2015-2019 гг., постепенно возрастала с 24,4 до 26,3 кв. м. Положительная 

динамика наблюдается и в регионах Сибирского федерального округа: 

обеспеченность на 1 жителя в Алтайском крае увеличилась с 23,1 кв. м до 24,8 

кв. м; в Красноярском крае за анализируемый период возросло с 23,9 до 25,4 кв. 
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м на одного жителя региона; в Иркутской области – с 23,1 до 25,2 кв. м; в 

Кемеровской области – с 23,7 до 25,4 кв. м; в Новосибирской области – с 13,7 

до 25,8 кв. м; в Омской области – с 23,6 до 25,4 кв. м; в Томской области – с 

23,4 до 24,9 кв. м. Регионами-лидерами  являются Красноярский край и 

Новосибирская область.  

Подводя итог по анализу структуры жилищного фонда с учетом всех 

рассмотренных показателей регионами-лидерами являются Красноярский край 

и Новосибирская область. Вторую позицию разделили Кемеровская и 

Иркутская области, Алтайский край и Омская область находятся на третьем 

месте, Томская область – регион по всем показателям занимающий крайнюю 

позицию. 

 

2.2 Оценка КДЖ с применением различных методик в РФ и СФО 

 

В таблице 2.2 приведено сравнение наиболее известных методик расчета 

коэффициента доступности жилья. Расчет коэффициента доступности жилья 

произведен для Российской федерации и регионов Сибирского федерального 

округа по состоянию на 2016-2019 гг. При выполнении расчетов коэффициент 

доступности жилья для Красноярского края, равный 3,3, принят на основании 

Постановления Правительства Красноярского края №514-П от 30.09.2013 «Об 

утверждении государственной программы Красноярского края «Создание 

условий для обеспечения доступным и комфортным жильем граждан 

Красноярского края» с изменениями на 28.08.2018 г. [46], остальные расчеты 

выполнены с целью сравнения полученных значений по международной 

методике ХАБИТАТ ООН, адаптированной для Российской Федерации, и 

методиках ведущих ученых. 

 

Таблица 2.2 – Значение КДЖ в РФ и СФО  
Значения в годах 

Регион Значение КДЖ 

1 2 3 4 5 

 ХАБИТАТ ООН 

Отчетный период 2016 2017 2018 2019 
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Продолжение таблицы 2.2 

1 2 3 4 5 

Российская Федерация 3,79 4,04 4,05 4,08 

Алтайский край 4,31 3,80 3,92 3,98 

Красноярский край 4,43 4,72 4,59 4,63 

Иркутская область 4,38 4,24 4,12 4,25 

Кемеровская область 4,21 4,18 4,28 4,34 

Новосибирская область 3,72 3,72 3,54 3,76 

Омская область 4,03 4,51 4,58 4,75 

Томская область 3,79 4,04 4,05 4,08 

 
С.Р. Хачатрян,  Н.Ю. Фаерман, Н.Л. Федорова, А.Н. Кириллова 

Российская Федерация 5,81 6,12 6,24 6,36 

Алтайский край 6,25 6,42 6,68 6,74 

Красноярский край 6,34 5,54 5,93 6,02 

Иркутская область 6,45 6,51 6,32 6,54 

Кемеровская область 6,48 6,23 6,11 6,34 

Новосибирская область 6,25 6,08 6,18 6,27 

Омская область 5,73 5,74 5,54 5,68 

Томская область 6,04 6,53 6,62 6,74 

 

В.Н. Едронова, М.Е. Шилов 

Российская Федерация 10,35 10,76 10,78 10,89 

Алтайский край 15,14 15,36 15,59 15,87 

Красноярский край 13,37 12,17 12,93 13,04 

Иркутская область 16,02 17,01 16,83 16,98 

Кемеровская область 15,09 15,60 15,45 15,57 

Новосибирская область 14,63 13,69 14,63 14,76 

Омская область 11,27 11,59 11,70 11,87 

Томская область 14,19 15,63 17,03 18,01 

 

Фонд Институт экономики города 

Российская Федерация 3,69 3,79 3,80 3,97 

Алтайский край 4,12 4,26 4,47 4,71 

Красноярский край 4,1 4,2 4,15 4,32 

Иркутская область 4,0 4,01 4,04 4,11 

Кемеровская область 4,95 4,88 4,83 4,95 

Новосибирская область 4,87 4,86 4,90 5,04 

Омская область 4,65 4,67 4,71 4,76 

Томская область 4,79 5,0 5,04 5,12 

 

Д.К. Празукин, Т.Ю. Овсянникова, Э. Элленн и Э. Ворзал   

Российская Федерация 24,34 22,23 20,12 22,32 

Алтайский край 26,14 26,31 26,57 26,75 

Красноярский край 25,30 23,04 21,57 22,45 

Иркутская область 26,92 28,30 29,33 30,11 

Кемеровская область 25,92 26,13 27,87 28,78 

Новосибирская область 25,08 23,84 23,25 24,26 

Омская область 20,75 21,01 24,09 25,01 

Томская область 16,66 19,89 25,61 26,03 
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Окончание таблицы 2.2 

1 2 3 4 5 

 

Г.М. Стерник,  А.А. Апальков   

Российская Федерация 3,45 3,95 4,56 5,12 

Алтайский край 4,14 4,32 5,12 6,14 

Красноярский край 3,98 4,11 5,13 6,06 

Иркутская область 4,35 6,57 6,89 7,36 

Кемеровская область 4,12 5,35 6,34 7,32 

Новосибирская область 4,08 3,45 3,24 3,57 

Омская область 3,46 3,67 3,89 4,15 

Томская область 4,56 4,78 5,02 5,78 

 

О.В. Грушина 

Российская Федерация 7,27 7,74 7,75 8,46 

Алтайский край 8,35 8,57 8,84 8,96 

Красноярский край 8,26 7,28 7,51 8,37 

Иркутская область 8,48 9,05 8,78 9,85 

Кемеровская область 8,40 8,12 7,90 8,32 

Новосибирская область 8,07 7,99 8,19 8,68 

Омская область 7,13 7,12 6,80 7,34 

Томская область 7,72 8,64 8,77 9,05 

 

На основании полученных данных можно сделать следующие выводы: 

Максимальные значения КДЖ получились из расчета по методике Д.К. 

Празукина, Т.Ю. Овсянниковой, Э. Элленна и Э. Ворзала – в среднем по России 

накопительный период денежных средств составляет порядка 20 лет. Что 

касается регионов СФО, то ситуация складывается следующим образом: за 

2019 год значение КДЖ показало максимальное значение во всех регионах, а 

именно: Алтайский край – более 26 лет, Красноярский край – более 22 лет, 

Иркутская область – более 30 лет, Кемеровская область – более 28 лет, 

Новосибирская область – более 24 лет, Омская область – более 25 лет, Томская 

область – 26 лет.  

Также внушительные расчеты показала методика В.Н. Едронова и М.Е. 

Шилова: Алтайский край – более 15 лет, Красноярский край – более 13 лет, 

Иркутская область – более 16 лет, Кемеровская область – более 15 лет, 

Новосибирская область – более 14 лет, Омская область – более 11 лет, Томская 

область – более 18 лет. 

Когда при проведении расчетов по общепризнанной методике ХАБИТАТ 
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ООН, значения оказались следующими: Алтайский край и Новосибирская 

область – более 3 лет, Красноярский край, Иркутская, Кемеровская, Омская, 

Томская области – более 4 лет. 

Таким образом, значения коэффициента доступности жилья, полученные 

при самостоятельных расчетах больше, чем значения, декларируемые в 

официальных источниках, что в очередной раз подтверждает несостоятельность 

Методики ХАБИТАТ ООН, а именно несоответствие реальной возможности 

покупки средней типовой квартиры (54 кв.м.) семьей из трех человек, однако 

при этом одно из значений меньше, чем заявленное как база сравнения (2,2 

согласно Методике расчета коэффициента доступности жилья Фонда 

Института города), что объясняется большим количеством погрешностей в 

официальных статистических данных. 

Официальная статистика жилищных условий населения на уровне 

административно-территориальных единиц крайне скудна и фактически 

ограничивается показателем жилищной обеспеченности в квадратных метрах 

на жителя региона и удельным весом ветхого и аварийного жилья. 

Количественная оценка жилищных условий населения ограничивается 

показателем жилищной обеспеченности. Недостаток показателя жилищной 

обеспеченности заключается в том, что он является усредненным индикатором, 

не отражающим распределение жилья между различными категориями 

населения. Более того, жилищные условия населения важно определять с 

учетом степени комфортности объектов жилой недвижимости, определяемой 

по уровням на основе количественных и качественных параметров.   

 

2.3 Сильные и слабые стороны существующих методик расчета КДЖ 

 

Для проведения дальнейшей работы необходимо проанализировать 

имеющиеся методики оценки доступности жилья и выделить основные сильные 

и слабые стороны существующих методик. 

В таблице 2.3 приведена характеристика наиболее известных методик 
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расчета коэффициента доступности жилья.  

  

Таблица 2.3 – Сравнительная характеристика известных методик расчета КДЖ 
Наименование 

методики 
Сильные стороны Слабые стороны 

1 2 3 

1 ХАБИТАТ 

ООН  

 

Является международной, адаптирована 

для РФ с учетом жилищного норматива.  

Возможность приобретения жилья прямо 

пропорциональна медианным доходам 

домохозяйства. 

В РФ отсутствуют данные о медианных 

доходах домохозяйств и медианных 

ценах на жилые объекты недвижимости. 

Несоответствие сведений 

органов государственной статистики и 

агентств недвижимости. 

Не учитывает потребительские 

расходы домохозяйств; изменение цен на 

жилые объекты недвижимости; способ 

хранения сбережений; динамику и 

структуру доходов населения; 

отсутствует дифференциация жилья по 

площади/классам комфортности. 

2 Фонд Институт 

экономики города  

  

 

Учитывает доступность кредитов и 

субсидий 

Не учитывает полного отсутствия 

накопления средств у граждан; 

превышение расходов населения над 

величиной прожиточного минимума; 

некорректные статистические данные об 

оплате труда. 

3 С.Р. Хачатрян,  

Н.Ю. Фаерман, 

Н.Л. Федорова, 

А.Н. Кириллова   

  

 

 

Учтены следующие факторы: 

индекс доступности населения по 

погашению кредита; возможность внесения 

первоначального взноса; различие в 

стоимости жилой недвижимости в 

зависимости от средней площади; 

установлен уровень минимального дохода 

заемщика, необходимый для получения 

кредита; введен коэффициент, 

учитывающий уплату налога и оплату 

жилищно-коммунальных услуг; 

дифференциация населения по уровню 

доходов. 

Не учитывает потребительские расходы 

населения;  увеличение стоимости 

недвижимости во время накопления 

первоначального взноса, 

дифференциацию по классам жилья. 

Принято фиксированное количество лет 

накопления средств на первоначальный 

взнос (7 лет). 

 

4 Д.К. Празукин, 

Т.Ю. 

Овсянникова, Э. 

Элленн и  

Э. Ворзал   

 

 

 

Учтен расчет срока накопления 

первоначального взноса; способ хранения 

сбережений, наличие в собственности 

готового жилья; рост цен на жилье. 

Учтена разница в стоимости объектов 

жилой недвижимости в зависимости от 

средней площади и принадлежности рынку 

(первичный/вторичный). 

Для учета потребительских расходов 

среднедушевые доходы уменьшены на 

величину прожиточного минимума. 

Потребительские расходы выражены 

только величиной прожиточного 

минимума. 

Отсутствует дифференциации объектов 

жилой недвижимости по классам 

комфортности. 

5 В.Н. Едронова,  

М.Е. Шилов   

 

 

 

Учтены транзакционные расходы, без 

которых сделка по ипотечному 

жилищному кредитованию невозможна; 

при расчете учтена дифференциация по 

регионам (разный уровень доходов 

населения). 

Потребительские расходы выражены 

величиной прожиточного минимума; не 

учтено изменение цен на жилье; способ 

хранения сбережений; динамика и 

структура доходов населения; 

дифференциация объектов жилой 

недвижимости по площади/классам. 

Сложность расчета транзакционных  

расходов. 
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Окончание таблицы 2.3 
1 2 3 

6 Г.М. Стерника,  

А.А. Апальков   

 

 

Является методикой-прототипом, 

учитывающей возможные модификации. 

Отсутствие необходимых для расчета 

данных в официальных источниках 

(характерно для регионов); не 

учитывает инфляцию, налоговые 

отчисления и страховые выплаты. 

6 Грушина О.В.  Предлагается установить нормативный 

КДЖ как целевой индикатор ФЦП 

«Жилище», рассчитанный исходя из 

норматива жилищного накопления, а 

также подразумевающий принятие 

нового стандарта семьи из 4-5 человек. 

Уровень обеспеченности населения 

жильем распределить в соотношении 1 

м
2
 – процент населения, им 

обеспеченный.  Разработка пропорции 

«1м
2
 – средняя заработная плата». 

 

 

Методика ООН-ХАБИТАТ не учитывает потребительские расходы 

домохозяйств, изменение цен на жилье, способ хранения сбережений и 

динамику доходов населения. Получаемые данные субъективны и неточны, но 

просты в расчетах. С их помощью можно оценивать общие тенденции и 

проводить межрегиональные и межстрановые сравнения. 

С.Р. Хачатрян, Е.Ю. Фаерман, Р.Л. Федорова, А.Н. Кириллова полагают 

необходимым различать понятия коммерческой и социальной доступности 

жилья, поскольку в основе формирования соответствующего спроса лежат 

разные концепции удовлетворения жилищных потребностей [77]. Критерием 

коммерческой доступности, по их мнению, является способность 

домохозяйства выплатить при оформлении долгосрочного кредита 

первоначальный взнос (около 30 % от стоимости приобретаемого жилья) и 

кредитные платежи, которые не должны превышать 35 % совокупного 

месячного дохода. 

О социальной доступности жилья говорят применительно к тем 

домохозяйствам, у которых из-за низкого уровня доходов возникает 

несоответствие между принятым минимальным жилищным стандартом 

проживания и реальными жилищными условиями. Показатели социальной 

доступности, по мнению С.Р. Хачатряна, характеризуют возможность 

получения бесплатного или частично платного жилья и могут быть определены 
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процентным соотношением числа очередников, которые получают бесплатное 

жилье в течение года, и общего числа граждан, стоящих в очереди на 

получение бесплатного жилья [78]. 

Учитывая структуру предложения и спроса на коммерческое жилье и 

наличие категорий граждан, имеющих социальные гарантии на бесплатное 

жилье, индекс доступности, являющийся количественной характеристикой 

доступности (в векторной или скалярной форме), определяется как отношение 

платежеспособного спроса к предложению на рынке жилья или как вектор, 

состоящий из двух (коммерческого и социального) множеств компонентов. На 

основе этой векторной величины С.Р. Хачатрян предлагает вывести 

обобщенный индекс доступности, который можно было бы рассматривать в 

качестве критерия достижения целей жилищной политики, и считает, что как 

социально-экономическая категория доступность является многомерной 

характеристикой социально-экономических, демографических и поведенческих 

взаимосвязей, текущего уровня благосостояния населения, параметров 

бюджетно-нормативной и кредитно-финансовой системы, ценовой и тарифной 

политики в сфере жилищного строительства и эксплуатации жилищного фонда. 

В Федеральной целевой программе «Жилище», положенной в основу 

жилищной политики Правительства Российской Федерации, для расчета 

доступности жилья используется методика ООН-ХАБИТАТ. Но в отличие от 

нее принимается, что домохозяйство состоит из трех человек, а площадь 

необходимой квартиры составляет 54 м
2
. 

Относительно методики, учитывающей величину прожиточного 

минимума (так что значение индекса доступности вырастает в два раза), можно 

говорить о повышении объективности расчетов, что не лишает данную 

методику всех остальных недостатков предыдущей методики.  

Методика Т.Ю. Овсянниковой, Д.К. Празукина, Э. Элленна, Э. Ворзала 

наряду с потребительскими расходами домохозяйств учитывает способ 

хранения сбережений (под определенный процент годовых), наличие в 

собственности готового жилья, рост цен на жилье, что позволяет достаточно 
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объективно оценить доступность жилья. Значения индекса доступности, 

полученные данным способом, – самые высокие в таблице. Это является 

следствием добавления в алгоритм расчета элемента ежегодного удорожания 

жилья, без чего нельзя говорить о корректности выводов. 

В методике В.Н. Едроновой,  М.Е. Шилова. Учтены транзакционные 

расходы, без которых сделка по ипотечному жилищному кредитованию 

невозможна; при расчете учтена дифференциация по регионам (разный уровень 

доходов населения). Потребительские расходы выражены только величиной 

прожиточного минимума; не учтено изменение цен на объекты жилой 

недвижимости, а также динамика и структура доходов населения; не 

произведена дифференциация объектов жилой недвижимости по 

площади/классам. 

Методика Г.М. Стерника,  А.А. Апалькова является методикой-

прототипом, учитывающая возможные модификации. Усложняется применение 

данной методики ввиду отсутствия необходимых для расчета данных в 

официальных источниках (характерно для регионов), не учитывает инфляцию, 

налоговые отчисления и страховые выплаты. 

Согласно методике Грушиной О.В. Предлагается установить 

нормативный КДЖ как целевой индикатор ФЦП «Жилище», рассчитанный 

исходя из норматива жилищного накопления, а также подразумевающий 

принятие нового стандарта семьи из 4-5 человек. Разработка пропорции «1м
2
 – 

средняя заработная плата». 

Результаты, полученные по всем рассмотренным методикам, 

субъективны в силу условности используемой в расчетах среднестатистической 

семьи и привязки к усредненным нормативным показателям. 

Расчеты выполнены на основе официальных статистических данных об 

уровне доходов населения и ценах на рынке жилья, так что значительная часть 

доходов и стоимость сделок, находящихся в теневом секторе экономики, не 

учтена. 

Для дальнейшей разработки рекомендуемой методики расчета КДЖ 
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необходимо провести комплексный PEST-анализ известных методик расчета и 

оценить их влияние на рынок жилой недвижимости. 

Такой анализ позволит выявить реальную ситуацию на рынке жилья, а 

также направления тенденции, которые могут оказать воздействие на 

доступность объектов жилой недвижимости. Выделить приоритетные факторы 

влияния, изучить их структуру и возможность изменений.  

В таблице 2.4 приведены результаты PEST-анализа методик расчета КДЖ и их 

влияние на рынок жилой недвижимости. 

 

Таблица 2.4 – Результаты PEST-анализа методик расчета КДЖ и их влияние на 

рынок жилой недвижимости 
Факторы Влияние на реализацию методики 

1 2 

Политические 

Изменение в законодательной базе: 

Постановление Правительства РФ от 30 декабря 

2017 г. N 1710 

"Об утверждении государственной программы 

Российской Федерации "Обеспечение 

доступным и комфортным жильем и 

коммунальными услугами граждан Российской 

Федерации" 

Снижение стоимости 1 м
2
 общей площади жилья. 

Обеспечение доступным жильем семей со средним 

достатком, создание возможностей приобретения , 

строительства жилья с использованием ипотечного 

кредита. 

Снижение ставки ипотечного кредитования до 8%. 

Улучшение жилищных условий граждан России путем 

обеспечения высоких темпов ввода жилья. 

Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. N 214-

ФЗ "Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в 

некоторые законодательные акты Российской 

Федерации"  

Переход на счета эскроу повлечет за собой увеличение 

стоимости 1 м
2
, что, в свою очередь, приведет к 

увеличению значения КДЖ, рассчитываемого по данной 

методике. 

 

Экономические 

По итогам 2018 г. инфляция в России по 

данным Росстата возросла до 4,3 %.В феврале 

2019 г. составила 5,2 % 

По итогам заседания Совета директоров ЦБ РФ по 

ключевой ставке 14.06.2019 г. ключевая ставка понижена 

на 0,25 % с 7,75 до 7,5 %. Новый уровень ключевой 

ставки начнет действовать с 17.06.2019 г. По данным ЦБ 

ставка по ипотеке составляет 9,6 %. Данные показатели 

позволят получать меньшее расчетное значение КДЖ в 

сравнении с предыдущими расчетными периодами. 

Ипотека – надежный источник получения 

прибыли банком. 

Банки активно выходят на ипотечный рынок, т.к. 

ипотечный продукт является одним их самых низко 

рискованных. Доля просрочки по ипотеке не превышает 

1-3 %. Усиление банковского контроля над счетами 

застройщиков и возможность заблокировать любую 

транзакцию, которая, по мнению банка, может быть 

подозрительной. 

В ходе введения счетов эскроу прогнозируется 

повышение процентной ставки, что, в свою очередь, 

отрицательно скажется на расчетах значения КДЖ. 
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Окончание таблицы 2.4 
1 2 

Социальные 

Стимулирование рождаемости в РФ (выплата 

материнского капитала, госпрограммы по 

субсидированию ипотечных кредитов семьям с 

2 и более детьми). 

Рост спроса на крупногабаритное жилье.  

Социально-экономическое положение 

населения. 

Среднедушевые доходы населения в 2018  г. 

Красноярского края снизились на 3,9 % по отношению к 

2017 г. с 21 320 руб. до 20 483 руб. [53] 

Реальные располагаемые денежные доходы, в процентах к 

предыдущему году снизились с 98,3 до 95,1 % в 2018 г. 

Численность населения  с денежными доходами  ниже 

величины  прожиточного минимума в 2018 г. увеличилась 

на 1,6 % по отношению к 2017 г. с 529,2 до 537,7 тыс. 

человек. 

Данное социально-экономическое положение населения 

позволяет сделать выводы о повышении расчетного 

значения КДЖ. 

Технологические 

Современные инновационные технологии 

строительства 

Строительство домов из «кирпича-хамелеона», в разное 

время дня способен менять окраску в зависимости от 

освещения. 

Технология «умный дом» Технология строительства купольных домов без гвоздей. 

На рынке в России нет предложений данного уровня, 

ввиду отсутствия платежеспособного спроса на данный 

вид товара в массовом сегменте. Стоимость, качество 

систем и безопасность стали основными проблемами в 

популяризации технологий умного дома. Комплексные 

решения стоят дорого. 

 

Реализация задачи развития доступности объектов жилой недвижимости 

позволит достичь: 

 адаптация методики расчета КДЖ к реальной ситуации с учетом всех 

показателей; 

 уменьшение срока накопления средств для приобретения жилья в 

собственность – 3-4 года; 

 увеличение количества домовладений на 1000 человек; 

 увеличение объема жилищного фонда; 

 улучшение жилищных условий за период реализации стратегии; 

 развитие рынка ипотечного кредитования за счет повышения 

доступности ипотечных жилищных кредитов; 

 формирование платежеспособного спроса на жилье; 

 опережающая динамика роста доходов населения по сравнению с 

ценами на жилье; 
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 создание социальных   перспектив улучшения жилищных условий для 

всех групп населения; 

 эффективная градостроительная политика в целях создания 

комфортной среды жизнедеятельности, которая позволяет удовлетворять 

жилищные потребности и обеспечивать высокое качество жизни в целом. 

При этом помимо количественных показателей улучшения жилищного 

фонда должны быть приняты во внимание качественные показатели 

комфортности жилья. 

В настоящее время, когда жилье строится в основном за счет 

внебюджетных средств и значительная его часть поступает в частную 

собственность, требования к жилым домам в большей степени определяются 

его потребителями и инвесторами. На первый план выходят потребительские 

качества, функциональные удобства и комфортность проживания, учет 

природно-климатических и других специфических особенностей района и 

конкретного места размещения жилья, эстетические и экологические 

требования. 

Однако выполнению целевых показателей могут помешать риски, 

сложившиеся под воздействием негативных факторов и имеющихся в обществе 

социально-экономических проблем, которые отражены в таблице 2.5. 

 

Таблица 2.5 – Риски реализации целевых показателей [79] 

Риски 
Возможные 

последствия 
Меры воздействия Управляемость 

1 2 3 4 5 

Макроэкономические 

риски 

Возможность 

ухудшения 

внутренней и 

внешней 

конъюнктуры, 

снижение темпов 

роста экономики, 

уровня 

инвестиционной 

активности, высокая 

инфляция. 

- Снижение 

реальных 

доходов 

населения. 

- Снижение 

инвестиций в 

жилищное 

строительство.- 

Низкие темпы 

ввода жилья. 

- Увеличение 

коэффициента 

доступности 

жилья. 

- Формирование 

надежного 

механизма для 

привлечения 

средств граждан. 

 

Неуправляемый 
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Окончание таблицы 2.5 
1 2 3 4 5 

 Различия в темпах 

экономического роста в 

регионах 

- Нехватка 

инвестиций для 

развития 

жилищной сферы в 

небольших городах. 

- Низкие темпы 

ввода жилья. 

- Развитие 

региональных 

программ 

реновации 

жилищного фонда. 

- Привлечение 

крупных компаний 

с развитой сетью 

подразделений для 

финансирования 

строительства  

Неуправляемый 

Градостроительн

ые риски 

Риски подготовки 

территорий, занятых 

частной 

недвижимостью к 

перепрофилированию 

- Задержка сроков 

выхода на целевую 

траекторию 

строительства, 

финансовые 

затраты на выкуп 

частной 

недвижимости и ее 

освобождение 

прежними 

собственниками 

- Создание 

эффективного 

механизма 

развития 

застроенных 

территорий: 

перенаселение с 

компенсацией 

рыночной 

стоимости или 

предоставлением 

нового жилья 

Управляемый 

 

Риски текущих 

градостроительных 

ограничений и их 

своевременного 

изменения 

- Финансовые 

затраты на 

разработку 

необходимых 

градостроительных 

документов, 

внесение 

изменений в 

действующие 

документы 

градостроительного 

проектирования. 

- Разработка 

стандартов 

комплексного 

развития 

территории. 

- Комплексная 

инвентаризация 

нормативно-

правовой базы. 

Управляемый 

 

Законодательные 

риски 

Несовершенство 

законодательной базы в 

части жилищного 

строительства и 

доступности жилья 

- Снижения 

показателя КДЖ. 

- Снижение темпов 

ввода жилья. 

 

- Государственное 

регулирование 

показателя 

доступности 

жилья. 

- Разработка 

программ 

государственной 

поддержки 

населения 

Управляемый 

 

 

На основании полученных данных можно сделать следующие выводы: 

1 В категорию управляемых рисков входят градостроительные и 

законодательные риски. 

2 Для минимизации градостроительных рисков необходимо предпринять 
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следующие меры:  

 - Правительству РФ и регулирующим органам создать эффективный 

механизм развития застроенных территорий (компенсация стоимости жилья, 

или обеспечение новым жильем), а также разработать стандарты комплексного 

развития территорий, а также провести усовершенствование нормативно-

правовой базы. 

3 Для минимизации законодательных рисков необходимо: 

- Правительству РФ разработать программы государственной поддержке 

населения, а также провести мероприятия по совершенствованию методических 

подходов оценки доступности объектов жилой недвижимости. 
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3 Рекомендации по совершенствованию методики расчета КДЖ 

 

3.1 Оценка чувствительности факторов, влияющих на КДЖ 

 

Обзор текущего состояния рынка жилой недвижимости и уровня 

социальной и рыночной доступности был произведен в первой главе настоящей 

курсовой работы. Краткая сводная характеристика выглядит следующим 

образом: 

 Рыночная доступность жилья определяется по базовой методике ООН 

(ХАБИТАТ) и КДЖ, рассчитанный по данной методике составляет 3,3 года. 

 Социальная доступность жилья для отдельных групп населения 

обеспечивается за счет реализации государственных программ на федеральном 

и региональном уровнях. Целевые показатели подобных программ, как 

правило, достигаются, иногда перевыполняются.  

 Сложно объективно говорить о высокой степени социальной 

доступности жилья, так как итоги реализации программ сравниваются с 

плановыми показателями, заданными государством, а не с фактическим 

объемом, например, ветхого жилого фонда.  

 Ведется строительство жилья преимущественно экономического 

класса, при этом отмечается неразвитость социальной, инженерной и 

транспортной инфраструктур.   

 Вместе с тем у населения меняется представление о качестве жилья и 

комфортности городской среды. Отсутствует предложение на возникающий 

спрос на элитное жильё с развитой инфраструктурой и высоким уровнем 

комфортности.  

 Ипотечная ставка снизилась в среднем до 10% годовых.  

 Переход на проектное финансирование жилищного строительства с 

ликвидацией снижения рисков участников долевого строительства.  

Цели, которые необходимо достичь в результате реализации задачи 

развития доступности жилой недвижимости для населения звучат следующим 
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образом:  

 Разработать методику оценки доступности жилья, отражающую 

реальные условия приобретения недвижимости населением и учитывающую 

основные факторы, в большей степени влияющие на доступность жилья. 

 Объективно оценить степень доступности жилья для населения с 

целью выявления и решения проблем на рынке жилой недвижимости.  

 Обеспечить значение КДЖ равным 3-4 годам для групп населения, не 

попадающих под действие государственных программ. 

 Обеспечить развитие альтернативных способов удовлетворения 

жилищной потребности населением.  

Цель процесса удовлетворения жилищных потребностей в системе рынка 

состоит в согласовании, гармонизации интересов населения (субъектов спроса) 

посредством механизма конкуренции и цен на рынке жилой недвижимости, а 

также государственного регулирования, обеспечивающего возможность 

отдельных категорий граждан решать вопросы улучшения жилищных условий 

[80]. 

 Важным аспектом является формирование желаемой структуры 

жилищного фонда. Необходимо качественное изменение в подходе к освоению 

территорий и созданию жилой, социальной и транспортной инфраструктур с 

целью обеспечения, комфортной, безопасной городской среды.  

Оценка доступности жилья по новой методике, учитывающей реальные 

условия рынка жилья, позволит идентифицировать области, требующие 

развития, и реализовывать стратегию с учетом интересов населения.  

Таким образом, выделены основные факторы, которые могут оказать 

влияние на значение КДЖ в Российской Федерации и Сибирском федеральном 

округе. 

В таблице 3.1 представлены значения основных факторов, влияющих на 

коэффициент доступности жилья по Российской Федерации. 



 

 

Таблица 3.1 – Значения факторов, влияющих на значение КДЖ по РФ 
Отчетный период 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Среднедушевые 

денежные доходы, 

тыс.руб. 8,1 10,2 12,6 14,9 16,9 19,0 20,8 23,2 21,8 22,5 25,4 26,6 27,8 28,9 30,2 

Прожиточный 

минимум, тыс.руб. 3,3 3,7 4,3 5,1 5,6 6,4 6,7 7,3 7,9 8,9 10,2 10,5 10,6 11,1 11,5 
Стоимость 1 м

2
, 

тыс.руб. 24,0 33,3 44,5 52,8 48,0 48,1 42,9 47,5 50,0 51,1 51,7 53,5 56,6 61,0 62,9 

Инфляция, % 10,9 9,0 11,8 13,2 8,8 8,7 6,1 6,5 6,4 11,3 12,9 5,3 2,5 4,2 3,0 

Размер 

Домохозяйства, чел. 2,4 2,4 2,4 2,4 2,4 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 
Среднедушевая 

жилищная 

обеспеченность, м
2 20,8 21,0 21,4 21,8 22,2 22,6 23,0 23,4 23,4 23,7 24,4 24,9 25,2 25,8 26,0 

Реально 

располагаемые 

денежные расходы, 

тыс.руб. 60,7 74,4 96,7 124,0 128,8 152,3 173,2 192,8 217,1 233,4 231,5 247,0 254,7 275,1 294,8 

Сумма сбережений, 

тыс.руб. 4,7 6,4 8,7 14,2 14,5 17,0 19,0 23,1 29,9 33,6 36,0 34,3 35,3 38,8 45,4 

Расходы на ЖКУ, 

тыс.руб. 5,8 7,4 9,1 10,2 11,2 13,7 15,4 16,5 17,2 18,1 19,7 21,8 22 23,3 26,8 

Потребительские 

расходы, тыс.руб. 50,9 61,0 78,5 98,6 104,2 121,5 135,4 151,5 164,5 175,6 176,6 193,0 201,2 209,9 211,9 

Обязательные 

платежи, тыс.руб. 1151,1 1524,9 2044,9 2838,3 2849,1 3025,1 3535,8 4314,4 5137,7 5606,2 5779,7 5952,8 6017 6254,6 6336,6 

 

 



 

 

На рисунке 3.1 представлена динамика среднедушевых денежных 

доходов населения РФ в период с 2005 по 2019 гг. 

 

 

Рисунок 3.1 – Динамика среднедушевых денежных доходов населения РФ в 

период с 2005 по 2019 гг.,руб. 

 

Проанализировав динамику среднедушевых денежных доходов населения 

можно сделать вывод о том, что, несмотря на падение значений в период с 2013 

по 2015 гг., в целом наблюдается тенденция роста.  

Помимо того, наблюдается рост потребительских расходов населения. По 

состоянию на 2019 г. потребительские расходы на 1 человека составили 

211851,6 руб. Кроме того, немало важным фактом является стремительный рост 

обязательных платежей в год. По состоянию на 4 квартал 2019 г. обязательные 

платежи составили более 6,3 млн. рублей. Также важно отметить, что 

значительно возросли расходы на оплату жилищно-коммунальных услуг, воду, 

электроэнергию, газ и другие виды топлива. В среднем на члена домашнего 

хозяйства за период 2019 г. сумма оплаты ЖКУ составила порядка 27 тыс. 

рублей. На рисунке 3.2 представлена динамика потребительских расходов 

населения РФ с 2005 по 2019 гг. На рисунке 3.3 представлена динамика 

обязательных платежей населения РФ с 2005 по 2019 гг. На рисунке 3.4 

представлена динамика расходов на уплату ЖКУ. 
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Рисунок 3.2 – Динамика потребительских расходов населения РФ с 2005 по 

2019 гг., руб. 

 

 

Рисунок 3.3 – Динамика обязательных платежей населения РФ в период  

с 2005 по 2019 гг., руб. 

 

 

Рисунок 3.4 - Динамика расходов на уплату ЖКУ населением РФ с 2005 

по 2019 гг., руб. 
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В свою очередь, наблюдается положительная динамика стоимости 1 кв. 

метра общей жилой площади в РФ в период с 2005 по 2019 гг. ПО состоянию на 

2019 г. стоимость за 1 кв. метр составила более 62,5 тыс. рублей. На рисунке 

3.5представлена динамика стоимости 1 кв. метра общей жилой площади в РФ 

на период 2005-2019 гг. 

 

 

Рисунок 3.5 – Динамика стоимости 1 кв. метра общей жилой площади на 

период 2005-2019 гг., руб. 

 

На основе представленных данных необходимо провести 

корреляционный анализ, с помощью которого можно выявить степень 

зависимости значения КДЖ от выбранных факторов, а также необходимо 

оценить имеет ли представленная модель линейную зависимость. Коэффициент 

корреляции рассчитан с помощью функции Excel «КОРЕЛЛ». Полученные 

значения представлены в таблице 3.2. 

 

Таблица 3.2 – Показатели коэффициента корреляции КДЖ от различных 

факторов по РФ 
Факторы Значение показателя 

1 2 

Среднедушевые денежные доходы -0,9 

Величина прожиточного минимума  -0,8 

Стоимость 1 кв м -0,9 

Инфляция 0,7 
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Окончание таблицы 3.2 
1 2 

Размер Домохозяйства -0,9 

Среднедушевая жилищная обеспеченность -0,5 

Реально располагаемые денежные расходы -0,8 

Сумма сбережений -0,8 

Расходы на ЖКУ -0,8 

Потребительские расходы -0,8 

Обязательные платежи -0,8 

 

При оценке силы связи была использована шкала Чеддока [81]. Согласно 

данной шкале «весьма высокая» зависимость (значение показателя – 0,9) 

наблюдается между значением КДЖ и следующими факторами: 

 среднедушевые денежные доходы; 

 размер домохозяйства; 

 стоимость 1 кв. м. 

«Высокая» зависимость прослеживается от следующих факторов 

(значение показателя – 0,8): 

 величина прожиточного минимума; 

 реально располагаемые денежные доходы; 

 сумма сбережений; 

 расходы на ЖКУ; 

 потребительские расходы; 

 обязательные платежи. 

«Заметная» зависимость значения КДЖ наблюдается от уровня 

инфляции, значение показателя 0,7. 

«Умеренная» зависимость между КДЖ и среднедушевой жилищной 

обеспеченностью (значение показателя – 0,5). 

Связь между большинством факторами и значением КДЖ является 

обратно пропорциональной, т.е. чем больше значение одного фактора, тем 

меньше значение КДЖ.  

Т.к. все выбранные факторы оказывают значительное влияние на 

значение КДЖ, то для получения наиболее точного дальнейшего расчета будем 
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анализировать все выбранные факторы. 

Следующий шаг – анализ диаграммы рассеяния, на примере зависимости 

значения КДЖ от факторов, которые наглядно показывают силу связи значения 

вышеуказанного показателя от выбранных факторов. 

На рисунках 3.6 – 3.16 представлены диаграммы рассеяния, которые 

иллюстрируют силу корреляции между значением КДЖ и выбранных факторов 

на примере значений по Российской Федерации.  

 

 

Рисунок 3.6 – Зависимость значения КДЖ от среднедушевых доходов 

населения РФ 

 

График, представленный на рисунке 3.6, подтверждает корреляционную 

связь между среднедушевыми денежными доходами населения РФ и значением 

КДЖ. Данная зависимость является высокой и отрицательной, что говорит об 

обратной зависимости значения КДЖ от доходов. Линия наилучшего 

соответствия — это линия тренда, которая демонстрирует как бы все эти точки 

могли потенциально выстроиться в одну линию. 

Ниже, на рисунке 3.7, представлено поле корреляции между размером 

домохозяйства и значением КДЖ в РФ. 
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Рисунок 3.7 – Зависимость значения КДЖ от размера домохозяйства РФ  

 

График на рисунке 3.7 подтверждает силу связи между выбранным 

фактором и значением КДЖ. Связь между значением коэффициента и размером 

домохозяйства является весьма высокой, поскольку точки поля корреляции 

расположены максимально близко к линии наилучшего соответствия.  

Далее на рисунке 3.8 изображена зависимость значения КДЖ от 

стоимости 1 кв. метра общей площади жилых помещений по РФ. 

 

 

Рисунок 3.8 – Зависимость значения КДЖ от стоимости 1 м
2
 общей площади 

жилых помещений  

 

На рисунке 3.8 изображена высокая зависимость значения КДЖ от 

стоимости 1 кв. метра. Данная зависимость является отрицательной, т.е. 
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зависимость значения КДЖ от стоимости 1 кв. метра обратно 

пропорциональная.  

 

 

Рисунок 3.9 – Зависимость значения КДЖ от величины прожиточного 

минимума 

 

График на рисунках 3.9 – 3.10 подтверждает силу связи между 

выбранным фактором и значением КДЖ. Согласно шкале Чеддока связь между 

значением коэффициента, величиной прожиточного минимума и размером 

реально располагаемых доходов является высокой, поскольку точки поля 

корреляции расположены близко к линии наилучшего соответствия,  

 

 

Рисунок 3.10 – Зависимость значения КДЖ от размера реально располагаемых 

доходов 
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Рисунок 3.11 – Зависимость значения КДЖ от размера сбережений 

 

 

Рисунок 3.12 – Зависимость значения КДЖ от величины расходов на ЖКУ 

 

 

Рисунок 3.13 – Зависимость значения КДЖ от величины потребительских 

расходов 
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Рисунок 3.14 – Зависимость значения КДЖ от размера обязательных платежей 

 

 

Рисунок 3.15 – Зависимость значения КДЖ от размера инфляции 

 

 

Рисунок 3.16 – Зависимость значения КДЖ от показателя среднедушевой 

жилищной обеспеченности 
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Помимо изучения влияния факторов с помощью корреляции был 

проведен регрессионный анализ. Он является одним из самых востребованных 

методов статистического исследования. С его помощью можно установить 

степень влияния независимых величин на зависимую переменную. В Excel 

инструмент анализа «Регрессия» применяется для подбора наблюдений с 

помощью метода наименьших квадратов. В таблице 3.3 представлены 

результаты регрессионного анализа.  

 

Таблица 3.3 – Результаты регрессионного анализа значения КДЖ по РФ  

Фактор Значение 

R-квадрат 0,806401186 

Y-пересечение 6,132126248 

Среднедушевые денежные доходы -0,000106536 

Величина прожиточного минимума  -0,00023928 

Стоимость 1 кв м -0,000046591 

Инфляция 0,161842259 

Размер Домохозяйства -16,20808846 

Среднедушевая жилищная обеспеченность -0,0000093 

Реально располагаемые денежные расходы -0,00000930 

Сумма сбережений -0,0000499 

Расходы на жилищно-коммунальные услуги -0,000110648 

Потребительские расходы -0,000013022 

Обязательные платежи -0,000000366 

 

Одним из основных показателей является R-квадрат. В нем указывается 

качество модели. Чем ближе R-квадрат к 1, тем выше качество модели [82]. Из 

результатов регрессионного анализа видно, что построенная модель является 

эффективной и качественной, поскольку каждое значение коэффициента 

больше 0,7 и максимально приближено к 1. 

Значение показателя Y-пересечение показывает значение КДЖ при 

условии, что все остальные факторы будут равны нулю. Величина данного 

показателя равна 6,1. 

Далее в таблице 3.3 представлены результаты весомости выбранных 



94 

 

факторов на значение КДЖ. Наибольшее влияние на вышеуказанный 

показатель оказывает размер домохозяйства, среднедушевые денежные доходы 

и величина прожиточного минимума. При прочих равных условиях изменение 

среднедушевых денежных доходов и величины прожиточного минимуму 

изменит значение КДЖ в 0,0001065 и 0,0002393 раз соответственно. Знак «-» 

указывает на то, что данный фактор является обратно пропорциональным 

значению КДЖ, т.е. чем больше среднедушевые денежные доходы и величина 

прожиточного минимума, стоимость 1 кв. м, реально располагаемые денежные 

доходы населения, сумма сбережений, тем меньше расчетное значение КДЖ. 

Представленные факторы влияют не только на значение КДЖ в целом по 

России, но и на изменение значения коэффициента доступности в регионах 

Сибирского федерального округа. Для оценки влияния представленных 

факторов на значение вышеуказанного показателя в СФО, использовались 

инструменты Excel (встроенная функция корреляции и инструмент анализа 

«Регрессия»). Ниже в таблице 3.4 представлены результаты корреляционного 

анализа значения КДЖ в СФО.  

Исходя из данных, представленных в таблице 3.4, можно сделать вывод о 

том, что на значение КДЖ в регионах СФО в большей степени оказывают 

влияние те же факторы, что и на значение показателя по России.  

Таким образом, были выделены одиннадцать теоретических факторов, 

способных оказать влияние на расчетное значение коэффициента доступности 

жилья. Оценка с помощью корреляционного и регрессионного анализа 

показала, что все из предложенных факторов действительно оказывают влияние 

на значение КДЖ в стране и Сибирском федеральном округе. Показатель R-

квадрат при регрессионном анализе подтвердил качество и эффективность 

построенных моделей по России и Сибирскому федеральному округу.  

 

 

 

 



 

 

Таблица 3.4 – Показатели коэффициента корреляции по значению КДЖ в СФО 

Показатель 
Алтайский 

край 

Красноярский 

край 

Иркутская 

область 

Кемеровская 

область 

 Новосибирская 

область 
Омская область 

Томская 

область 

R-квадрат 0,841983757 0,856650264 0,773757139 0,837583957 0,838355064 0,809758077 0,751745110 

Y-пересечение 9,831375752 4,980050559 7,891586214 4,229072504 8,235311205 4,787348568 4,727457743 

Среднедушевые денежные 

доходы 
-0,000259286 -0,000048523 -0,000147143 -0,000031003 -0,000200585 -0,000080800 -0,000045010 

Величина прожиточного 

минимума  
-0,00046474 -0,0000671341 -0,000211968 0,000004195 -0,000365726 -0,000168199 -0,000095583 

Стоимость 1 кв. м 0,00009292 0,0000124919 0,000021668 0,000008906 0,000081436 0,000041810 0,000008600 

Инфляция 0,32213996 0,100701997 0,170461729 -0,008316482 0,293249976 0,089336298 0,065117854 

Размер Домохозяйства -22,92867017 -5,421343752 -16,03823588 -1,239906517 -25,67524213 -9,358628023 -6,461380037 

Среднедушевая жилищная 

обеспеченность,  
0,714835963 0,166928333 0,311147125 0,025592076 0,533893276 0,279018288 0,149649642 

Реально располагаемые 

денежные расходы,  
-0,000015897 -0,000002404 -0,000008693 -0,000001284 -0,000014472 -0,000006324 -0,000003266 

Сумма сбережений,  0,000131135 0,000014159 0,000064832 0,000001284 0,000106457 0,000048826 0,000029182 

Расходы на жилищно-

коммунальные услуги,  
-0,000219223 -0,000035097 -0,000115170 0,000001279 -0,000175145 -0,000082489 -0,000042614 

Потребительские расходы, 

год  
-0,000025539 -0,000003895 -0,000013818 -0,000001633 -0,000022347 -0,000010076 -0,000005118 

Обязательные платежи, год  -0,000106652 -0,000014656 -0,000057169 -0,000008484 -0,000100923 -0,000042870 -0,000022861 
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3.2 Многофакторная методика оценки доступности жилья с учетом 

региональных показателей 

 

Значение КДЖ зависит от множества факторов. При оценке влияния 

факторов на значение КДЖ из одиннадцати выбранных показателей все имеют 

равнозначную сильную зависимость на значение КДЖ в РФ и СФО. 

Следует отметить, что по итогам Всероссийской переписи населения 

2010 года cреднестатистическая семья края состоит из 2,5 человека. 

Продолжается тенденция к уменьшению среднего размера семьи [83].  

В таблице 3.5 представлен средний размер домохозяйства по итогам 

переписи населения 2010 года. 

 

Таблица 3.5 – Средний размер домохозяйства  
Человек 

Регион Средний размер домохозяйства 

Российская Федерация 2,6 

Алтайский край 
2,5 

Красноярский край 2,5 

Иркутская область 2,6 

Кемеровская область 2,5 

Новосибирская  область 
2,5 

Омская область 
2,6 

Томская область 
2,5 

 

Полученные данные позволяют сделать вывод, что общепринятый размер 

домохозяйства (семья из трех человек), учитываемый в методике ФЦП 

«Жилище», не позволяет получить наиболее точный расчет значения КДЖ. 

Поэтому целесообразно сформировать методику расчета значения КДЖ для РФ 

и каждого региона СФО отдельно. 

С учетом всех вышеуказанных факторов усовершенствованная методика 

оценки доступности жилья в Российской Федерации и регионах Сибирского 

Федерального округа примет вид: 
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Кд  = 
(См ∙S)+(N∗12)

((B+T)  ∙Q)
,                                                                                        (3.1) 

 

где     См – стоимость 1 м
2
 жилья, руб.; 

S – среднедушевая жилищная обеспеченность, м
2
; 

N – сумма сбережений в год, руб.; 

B – реально располагаемые денежные расходы, руб.; 

T – расходы на жилищно-коммунальные услуги, руб.; 

Q – размер домохозяйства. 

 

Подставив значения в новую формулу, получаем следующие расчетные 

показатели КДЖ. Данные представлены в таблице 3.6. 

Для проведения сравнительного анализа необходимо составить прогноз 

среднегодового значения КДЖ по России и Сибирскому федеральному округу 

на период 2020 – 2025 гг.   

Необходимо составить прогноз показателей среднедушевых доходов, 

величины прожиточного минимума, стоимости 1 кв. метра, инфляции, 

среднедушевой жилищной обеспеченности, реально располагаемых денежных 

расходов, суммы сбережений, расходов на ЖКУ, потребительских расходов, 

обязательных платежей с помощью встроенной функции Excel «ПРЕДСКАЗ». 

Данная статистическая функция помогает вычислить или предсказать будущее 

значение по существующим данным, новые значения предсказываются с 

использованием линейной регрессии [84]. В Приложении 1 представлены 

прогнозные значения выбранных факторов по Российской Федерации и 

Сибирскому федеральному округу. 

Исходя из полученных данных можно сделать вывод о том, что 

показатели среднедушевых доходов населения, величина прожиточного 

минимума, среднедушевая жилищная обеспеченность, реально располагаемые 

денежные расходы, сумма сбережений к 2025 г. должны сохранить тенденцию 

к росту. Однако положительная динамика наблюдается и у следующих 

показателей: 
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 стоимость 1 кв. м общей площади жилой недвижимости; 

 расходы на ЖКУ; 

 потребительские расходы; 

 обязательные платежи. 

Факторы, влияющие на стоимость 1 м
2
 площади жилья: 

1 Месторасположение – престижность района, удаленность от метро (при 

наличии), наличие промышленных предприятий в периметре. 

2 Транспортная доступность. 

3 Развитость инфраструктуры (наличие объектов социального и торгового 

значения, детских садов, образовательных учреждений). 

4 Экологическая обстановка. 

5 Ситуация на рынке. Уровень спроса и предложения. 

Факторы, влияющие на изменение расходов на жилищно-коммунальные 

услуги можно разделить на факторы макроэкономического уровня, 

мезоэкономического и микроэкономического уровней. 

Макроуровень: 

1  Уровень инфляции. Социальное положение населения. 

Мезоуровень: 

1 Экономический потенциал региона. 

2  Доля граждан с низкими доходами, которые претендуют на 

субсидирование услуг ЖКХ. 

3  Уровень доходов работников отрасли. 

4  Уровень изношенности инженерных коммуникаций. 

5 Уровень монополизации на региональном рынке. 

Микроуровень: 

1 Управленческая компетенция и уровень профессионализма работников. 

2 Применяемый вид топлива (источника водоснабжения) и удаленность от 

него. 

Далее необходимо рассмотреть факторы, влияющие на потребительские 

расходы: 
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1  Увеличение размера налогообложения населения. 

2  Цены на нефть. Нефть – ценный ресурс для экономики и общества. 

Существует тесная связь между ростом цен на нефть и реальным уровнем 

экономики.  

3  Структура потребления домохозяйства. При росте доходов семей, 

увеличиваются расходы на приобретения товаров (продуктов, одежды, отдых, 

развлечения). 

Для выявления факторов, влияющих на размер обязательных платежей, 

необходимо отметить, что в действующем законодательстве нет единства при 

наименовании обязательных платежей, поэтому необходимо выделить 

основные виды обязательных платежей: 

 сборы (сбор за пользование объектами животного мира, за 

использование объектами водных биологических ресурсов, лицензионный 

сбор); 

 государственные, таможенные пошлины, страховые взносы; 

 плата за добычу полезных ископаемых и т.д. 

Учитывая вышесказанное, можем сформировать основные факторы, 

оказывающие влияние на размер обязательных платежей – рост налоговых 

обязанностей, увеличение процентных платежей по кредитам в условиях 

активизации кредитования, т.е. рост кредитного портфеля. 

Следующим этапом при прогнозировании значения КДЖ в России и СФО 

является составление линейного уравнения регрессии на основе 

спрогнозированных факторах и результатов регрессионного анализа, который 

был проведен ранее. Линейное уравнение регрессии имеет вид:  

 

y = a0 + a1x1 + a2x2 + … + anxn (3.2) 

 

где     у – это зависимая переменная;  

x – это различные факторы, влияющие на переменную;  

a – коэффициенты регрессии; 
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n – количество факторов.  

 

Под У понимается значение коэффициента доступности жилья. 

Коэффициенты регрессии рассчитаны ранее. В роли Х в уравнении регрессии 

выступают прогнозные значения одиннадцати факторов. Результаты уравнения 

регрессии представлены в таблице 3.7 – это прогнозное значение КДЖ в России 

и СФО на период 2020-2025 гг. 

Таким образом, после проведения прогноза на основе регрессионного 

анализа можно сделать вывод о том, что в ближайшие пять лет следует ожидать 

увеличение расчетного значения КДЖ в России. 

Проанализировав полученные прогнозные значения по регионам СФО, 

можно сделать вывод о том, что для значения КДЖ сохранится тенденция 

увеличения на территории Алтайского края, Красноярского края, Иркутской 

области, Новосибирской области, Омской области, Томской области. Что 

касается Кемеровской области, то до 2022 года наблюдается тенденция 

снижения, а начиная с 2023 года прогнозное значение показателя возрастет на 

3,7 %. 

Помимо того проведен прогноз значения коэффициента доступности 

объектов жилой недвижимости с помощью функции «ТЕНДЕНЦИЯ» в Excel. С 

ее помощью рассчитывают будущие значения изучаемого показателя в 

соответствии с линейным трендом. Используя метод наименьших квадратов, 

функция аппроксимирует прямой линией диапазоны известных значений y и 

известных значений x. Прогнозирует значения y, соответствующие данной 

линии, для новых значений x. Для данного анализа были использованы 

ретроспективные значения КДЖ в период 2005-2019 гг.  

В таблице 3.8 представлен прогноз значения коэффициента доступности 

жилья в Российской Федерации и регионах Сибирского федерального округа на 

период 2020-2025 гг. 

Исходя изданных, представленных в таблице 3.10, можно сделать вывод о 

том, что при использовании функции «ТЕНДЕНЦИЯ» также наблюдается рост 
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значения КДЖ на период с 2020 по 2025 гг. 

Проанализировав данные, представленные в таблицах 3.9, 3.10, можно 

сделать вывод о том, что прогноз с помощью линейного уравнения регрессии 

является более оптимистичным, чем прогноз, проведенный посредством 

функции «ТЕНДЕНЦИЯ». В среднем пессимистичные значения КДЖ в России 

превышают оптимистичный прогноз на 1,2 % в 2020 г. и на 1,1 % в 2025 г.  

Разница (в процентном соотношении) между пессимистичным и 

оптимистичным прогнозом значения коэффициента доступности жилья в 

регионах Сибирского федерального округа представлена в таблице 3.9. 

Данные из таблицы 3.9 подтверждают тот факт, что значения КДЖ, 

полученные при помощи линейного уравнения регрессии, являются более 

оптимистичными и для регионов Сибирского федерального округа.   

На основании полученных данных, представленных в таблице 3.8, 

произведем расчет значения коэффициента доступности жилья в Российской 

Федерации и регионах Сибирского федерального округа, используя 

многофакторную методику оценки доступности жилья. 

В таблице 3.10 представлены прогнозные расчетные значения 

коэффициента доступности жилья в Российской Федерации и регионах 

Сибирского федерального округа на период с 2020 по 2025 гг. 

На основании данных, представленных в таблицах 3.7, 3.8 и 3.10, 

аналогичным образом проведен сравнительный анализ значений коэффициента 

доступности жилья, рассчитанных по новой формуле с пессимистичным 

прогнозом, который рассчитан с помощью функции «ТЕНДЕНЦИЯ». 

В таблице 3.11 приведена разница значений коэффициента доступности 

жилья (в процентном соотношении) рассчитанных по новой формуле с 

пессимистичным прогнозом, который рассчитан с помощью функции 

«ТЕНДЕНЦИЯ». 

Таким образом, в данной главе проведен анализ и оценка факторов 

влияния на значение КДЖ. «Весьма высокая» зависимость (значение 

показателя – 0,9) наблюдается между значением КДЖ и следующими 
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факторами: 

 среднедушевые денежные доходы; 

 размер домохозяйства; 

 стоимость 1 кв. м. 

«Высокая» зависимость прослеживается от следующих факторов 

(значение показателя – 0,8): 

 величина прожиточного минимума; 

 реально располагаемые денежные доходы; 

 сумма сбережений;  

 расходы на ЖКУ; 

 потребительские расходы; 

 обязательные платежи. 

«Заметная» зависимость значения КДЖ наблюдается от уровня 

инфляции, значение показателя 0,7. 

«Умеренная» зависимость между КДЖ и среднедушевой жилищной 

обеспеченностью (значение показателя – 0,5). 

Связь между большинством факторами и значением КДЖ является 

обратно пропорциональной, т.е. чем больше значение одного фактора, тем 

меньше значение КДЖ.  

На основании полученных данных, а также в целях обеспечения 

возможности проведения расчетов на регулярной основе в условиях текущих 

ограничений официальной статистики, с одной стороны, а с другой стороны, в 

целях хотя бы частичного преодоления недостатков существующей методики 

расчета КДЖ предлагается учесть все анализируемые факторы, т.е. перейти от 

использования среднедушевых доходов населения к медианным душевым 

доходам, учесть размер домохозяйства. 

Далее произведен прогноз расчетного значения коэффициента 

доступности жилья на период 2020-2025 гг. посредством составления 

линейного уравнения регрессии и при помощи использования функции 

«ТЕНДЕНЦИЯ». Следует отметить, что как в РФ, так и в регионах СФО 
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наиболее оптимистичный прогноз показал анализ, проведенный с помощью 

функции «ТЕНДЕНЦИЯ». А расчеты, проведенные по разработанной формуле, 

показывают положительную динамику за период с 2014 по 2019 гг. как по РФ 

(значение КДЖ выше общепринятого на 5%), так и по регионам Сибирского 

федерального округа. Рекордные расчетные показатели зафиксированы в 

Иркутской и Томской областях. 

Далее, проведя анализ полученных данных, можно сделать следующий 

вывод: 

 прогноз с помощью функции «ТЕНДЕНЦИЯ» по отношению к 

прогнозным значениям, рассчитанным по предложенной формуле, является 

пессимистичным, разница между значениями варьируется от 1 до 1,89%. 
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Таблица 3.6 – Расчетные значения  КДЖ 
Значение в годах 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Российская 

Федерация 
3,56 3,62 3,74 3,87 3,81 3,83 

Алтайский край 4,01 4,51 5,24 5,98 6,41 6,96 

Красноярский край 3,82 5,88 7,04 6,96 5,40 6,46 

Иркутская область 8,63 12,60 13,71 5,71 10,10 8,64 

Кемеровская область 5,10 6,58 7,79 4,25 8,86 9,62 

Новосибирская  

область 
4,85 7,92 12,15 12,15 6,21 6,45 

Омская область 3,35 3,35 3,76 2,02 4,43 4,51 

Томская область 7,23 9,57 10,81 9,59 6,84 7,34 

 

 

Таблица 3.7 – Результаты уравнения регрессии 
Значение в годах 

Отчетный 

период 
РФ Алтайский край 

Красноярский 

край 

Иркутская 

область 

Кемеровская 

область 

Новосибирская 

область 
Омская область 

Томская 

область 

2020 4,21 5,89 4,98 5,87 5,14 4,87 4,02 4,45 

2021 4,24 5,94 5,12 5,96 4,95 4,98 4,15 4,65 

2022 4,39 6,01 5,31 6,04 4,87 5,13 4,27 4,74 

2023 4,42 6,14 5,42 6,17 5,05 5,24 4,38 4,85 

2024 4,67 6,25 5,64 6,25 5,21 5,38 4,46 4,96 

2025 4,89 6,41 5,87 6,47 5,49 5,45 4,58 5,12 
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Таблица 3.8 – Прогноз значения КДЖ в России и регионах СФО  

Значение в годах 

Отчетный 

период 
РФ Алтайский край 

Красноярский 

край 

Иркутская 

область 

Кемеровская 

область 

Новосибирская 

область 
Омская область Томская область 

2020 4,86 6,65 5,69 6,45 5,65 5,14 4,51 5,01 

2021 4,96 6,70 5,71 6,54 5,41 5,28 4,62 5,06 

2022 5,03 6,76 5,74 6,78 5,26 5,40 4,84 5,12 

2023 5,07 6,82 5.89 7,01 5,84 5,65 4,96 5,19 

2024 5,11 6,89 6,01 7,03 5,96 5,87 5,06 5,32 

2025 5,15 6,97 6,05 7,10 6,02 5,98 5,12 5,58 

 

Таблица 3.9 – Разница значений КДЖ в СФО 
Значение в годах 

Отчетный период Алтайский край 
Красноярский 

край 

Иркутская 

область 

Кемеровская 

область 

Новосибирская 

область 
Омская область Томская область 

2020 1,13 1,14 1,10 1,10 1,06 1,12 1,13 

2021 1,13 1,12 1,10 1,09 1,06 1,11 1,09 

2022 1,12 1,08 1,12 1,08 1,05 1,13 1,08 

2023 1,11 1,09 1,14 1,16 1,08 1,13 1,07 

2024 1,10 1,07 1,12 1,14 1,09 1,13 1,07 

2025 1,09 1,03 1,10 1,10 1,10 1,12 1,09 
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Таблица 3.10 – Прогнозные расчетные значения КДЖ в России и СФО  
Значение в годах 

Отчетный 

период 
РФ Алтайский край 

Красноярский 

край 

Иркутская 

область 

Кемеровская 

область 

Новосибирская 

область 
Омская область 

Томская 

область 

2020 4,94 7,01 6,57 8,81 9,73 6,68 4,62 7,41 

2021 5,06 7,14 6,79 8,97 9,86 6,84 4,76 7,56 

2022 5,14 7,33 6,91 9,10 9,92 6,96 4,85 7,69 

2023 5,25 7,58 7,03 9,24 10,11 7,07 5,14 7,82 

2024 5,47 7,71 7,21 9,45 10,24 7,12 5,31 7,95 

2025 5,65 8,01 7,40 9,62 10,47 7,26 5,53 8,01 

 

Таблица 3.11 – Разница значений КДЖ по РФ и СФО  
Значение в годах 

Отчетный 

период 
РФ Алтайский край 

Красноярский 

край 

Иркутская 

область 

Кемеровская 

область 

Новосибирская 

область 
Омская область 

Томская 

область 

2020 1,02 1,05 1,15 1,37 1,72 1,30 1,02 1,48 

2021 1,02 1,07 1,19 1,37 1,82 1,30 1,03 1,49 

2022 1,02 1,08 1,20 1,34 1,89 1,29 1,00 1,50 

2023 1,04 1,11 1,19 1,32 1,73 1,25 1,04 1,51 

2024 1,07 1,12 1,20 1,34 1,72 1,21 1,05 1,49 

2025 1,10 1,15 1,22 1,35 1,74 1,21 1,21 1,44 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Исследование существующих мировых концепций, характеризующих 

доступность объектов жилой недвижимости, позволило определить комплекс 

ключевых индикаторов доступности жилья: 

 достаточное (избыточное) предложение на свободном рынке жилья; 

 доступность всех механизмов приобретения жилья; 

 приобретение жилья с целью длительного проживания с учетом роста 

семьи и без ущерба для бюджета (включая текущие расходы на содержание 

квартиры); 

 социальная направленность – обеспечение жильем различных 

категорий населения (в т. ч. малообеспеченных), с учетом привлечения 

кредитных средств; 

 соответствие объектов жилой недвижимости типовым 

потребительским характеристикам (физическая доступность) – нормируемая 

площадь, регулируемые цены; 

 обеспечение развития альтернативных способов удовлетворения 

жилищных потребностей населения. 

Цель процесса удовлетворения жилищных потребностей в системе рынка 

состоит в согласовании, гармонизации интересов населения (субъектов спроса) 

посредством механизма конкуренции и цен на рынке жилой недвижимости, а 

также государственного регулирования, обеспечивающего возможность 

отдельных категорий граждан решать вопросы улучшения жилищных условий. 

 Важным аспектом является формирование желаемой структуры 

жилищного фонда. Необходимо качественное изменение в подходе к освоению 

территорий и созданию жилой, социальной и транспортной инфраструктур с 

целью обеспечения, в первую очередь, комфортной, безопасной, 

энергоэффективной городской среды. Процессу может поспособствовать 

комплексное освоение территорий согласно разработанным документам, 

регламентирующим застройку городских территорий, неотъемлемой частью 
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которых должен являться ориентир на интересы человека.  

Доступность жилья для населения можно определить как интегральную 

категорию, в которой соединены основные социально-экономические, 

физические и демографические характеристики региона, параметры кредитно-

финансовой системы. 

Проведенный анализ экономической ситуации на рынке жилой 

недвижимости Российской Федерации и крупнейших регионов Сибирского 

федерального округа позволил определить основной вектор развития рынка 

жилой недвижимости для всех регионов – необходимость обеспечения 

предложением жилья типовых потребительских характеристик и доступность 

его приобретения. В целом анализ региональных рынков показал, что при 

снижении деловой активности застройщиков, стоимость жилья имеет 

тенденцию к росту. 

Особое внимание уделено социально-экономическому положению 

населения. Следует отметить, что реально располагаемые денежные доходы 

населения регионов снижаются, увеличивается численность населения с 

денежными доходами ниже прожиточного минимума, что не может не 

сказываться на показателе жилищной обеспеченности в регионах СФО. При 

этом необходимо учитывать и тот факт, что в долгосрочной перспективе 

объемы жилищного строительства, а, следовательно, и темпы роста уровня 

обеспеченности населения жильем будут регулироваться платежеспособным 

спросом на рынке жилья. 

Анализ структуры жилищного фонда показал – основа жилищного фонда 

регионов СФО –  жилье в собственности граждан. Значение данного показателя 

за 2019 год составило порядка 387 тыс. квадратных метров – 90 % от общей 

площади жилых помещений. Преимущественные виды домостроения: 

кирпичное и панельное. За 2019 год возведено порядка 127 тысяч м
2
 кирпичных 

стен и более 125 тыс. м
2
 панельных стен. 

В ходе проведения самостоятельных расчетов значений КДЖ по 

известным методикам установлено, что полученные значения в несколько раз 
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больше, чем данные, декларируемые в официальных источниках,  а также 

значения, полученные при использовании методики ХАБИТАТ ООН. Данный 

факт в очередной раз доказывает, что существующие методики расчета 

коэффициента доступности жилья не учитывают реальные условия граждан 

при приобретении объектов жилой недвижимости. Вследствие чего выявлены 

сильные и слабые стороны используемых методик и произведена интеграция 

основных факторов, оказывающих влияние на значение КДЖ. 

Корреляционно – регрессионный анализ чувствительности позволил 

определить количество теоретических факторов, способных оказывать влияние 

на расчетное значение КДЖ. Оценка данного анализа показала, что все из 

предложенных факторов действительно оказывают влияние на значение КДЖ в 

стране и Сибирском федеральном округе. Показатель R-квадрат при 

регрессионном анализе подтвердил качество и эффективность построенных 

моделей по России и Сибирскому федеральному округу. 

Разработана многофакторная методика оценки доступности жилья с 

учетом региональных особенностей. В целях преодоления недостатков 

существующей методики расчета КДЖ, в основе авторской методики лежит 

оценка эффективности факторов, влияющих на КДЖ, а также переход от 

использования среднедушевых доходов населения к медианным, учет размера 

домохозяйства. 

Проведенное исследование представляет собой рекомендуемый механизм 

методологического подхода к решению актуальной с научной, практической и 

социальной точек зрения задачи. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ А 

 

Таблица А.1 – Прогнозные значения факторов по РФ и СФО 

год 
Денежные 

доходы 

Прожиточный 

минимум 

Стоимость 

1 м
2 Инфляция 

Среднедушевая 

жилищная 

обеспеченность 

Реально 

располагаемые 

денежные 

расходы 

Сумма 

сбережений 

Расходы 

на ЖКУ 

Потребительские 

расходы, год 

Обязательные 

платежи 

           

Российская Федерация 

2020 32677,85 12511,37 63528,08 3,97 26,33 316297,02 46967,01 27012,87 238440,29 7373605,03 

2021 34188,64 13134,29 65405,07 3,46 26,71 332863,78 49830,35 28403,66 250460,70 7775571,18 

2022 35699,44 13757,21 67282,07 2,94 27,09 349430,53 52693,69 29794,44 262481,11 8177537,32 

2023 37210,23 14380,14 69159,06 2,43 27,46 361866,25 55557,04 31185,22 274501,53 8579503,47 

2024 38721,02 15003,06 71036,06 1,92 27,84 382564,04 58420,38 32576,01 286521,94 8981469,61 

2025 40231,82 15625,98 72913,05 1,40 28,22 399130,79 61283,72 33966,79 298542,35 9383435,76 

Алтайский край 

2020 21245,82 11236,22 49737,19 3,97 26,33 328852,36 30058,89 21739,04 203572,56 44404,20 

2021 22293,73 11785,45 51408,62 3,46 26,71 344619,74 31891,43 22962,12 213698,01 46560,75 

2022 23341,64 12334,69 53080,05 2,94 27,09 360387,11 33723,96 24185,19 223823,46 48717,31 

2023 24389,55 12883,93 54751,49 2,43 27,46 364316,47 35556,50 25408,26 233948,91 50873,86 

2024 25437,47 13433,16 56422,92 1,92 27,84 391921,86 37389,04 26631,33 244074,37 53030,42 

2025 26485,38 13982,40 58094,35 1,40 28,22 407689,23 39221,58 27854,41 254199,82 55186,97 

Красноярский край 

2020 30426,58 13973,41 61795,44 3,97 25,47 411065,46 37573,61 27173,81 254465,70 55505,25 

2021 31763,66 14676,68 63935,78 3,46 25,79 430774,67 39864,28 28702,65 267122,51 58200,94 

2022 33100,73 15379,95 66076,13 2,94 26,10 450483,89 42154,96 30231,49 279779,33 60896,63 

2023 34437,80 16083,21 68216,47 2,43 26,41 455395,59 44445,63 31760,33 292436,14 63592,33 

2024 35774,87 16786,48 70356,81 1,92 26,72 489902,32 46736,30 33289,17 305092,96 66288,02 

2025 37111,94 17489,75 72497,16 1,40 27,03 509611,54 49026,98 34818,01 317749,78 68983,71 

Иркутская область 

2020 25373,33 12808,42 58418,03 3,97 25,82 361737,60 33064,78 23912,95 223929,81 48844,62 

2021 26499,42 13463,43 59925,98 3,46 26,27 379081,71 35080,57 25258,33 235067,81 51216,83 
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2022 27625,50 14118,44 61433,93 2,94 26,72 396425,82 37096,36 26603,71 246205,81 53589,04 

2023 28751,58 14773,45 62941,88 2,43 27,17 400748,12 39112,15 27949,09 257343,81 55961,25 

2024 29877,67 15428,46 64449,83 1,92 27,62 431114,04 41127,95 29294,47 268481,80 58333,46 

2025 31003,75 16083,47 65957,78 1,40 28,06 448458,15 43143,74 30639,85 279619,80 60705,67 

Кемеровская область 

2020 23523,69 11114,97 46779,95 3,97 25,88 289390,08 26451,82 19130,36 179143,85 39075,69 

2021 24425,63 11683,42 48161,28 3,46 26,28 303265,37 28064,45 20206,66 188054,25 40973,46 

2022 25327,56 12251,86 49542,60 2,94 26,69 317140,66 29677,09 21282,97 196964,65 42871,23 

2023 26229,49 12820,31 50923,92 2,43 27,09 320598,50 31289,72 22359,27 205875,04 44769,00 

2024 27131,43 13388,76 52305,25 1,92 27,50 344891,23 32902,36 23435,57 214785,44 46666,77 

2025 28033,36 13957,20 53686,57 1,40 27,90 358766,52 34514,99 24511,88 223695,84 48564,53 

Новосибирская область 

2020 29030,74 12928,83 55235,89 3,97 25,99 376207,10 34387,37 24869,47 232887,00 50798,40 

2021 30406,48 13567,61 56821,05 3,46 26,45 394244,98 36483,79 26268,66 244470,52 53265,50 

2022 31782,22 14206,39 58406,21 2,94 26,91 412282,85 38580,21 27667,86 256054,04 55732,60 

2023 33157,96 14845,16 59991,38 2,43 27,37 416778,04 40676,64 29067,05 267637,56 58199,70 

2024 34533,70 15483,94 61576,54 1,92 27,83 448358,60 42773,06 30466,25 279221,08 60666,80 

2025 35909,44 16122,72 63161,70 1,40 28,29 466396,48 44869,49 31865,44 290804,59 63133,89 

Омская область 

2020 27026,81 10653,89 47545,79 3,97 25,56 300965,68 27509,89 19895,57 186309,60 40638,72 

2021 28232,85 11161,05 49121,14 3,46 25,90 315395,98 29187,03 21014,93 195576,42 42612,40 

2022 29438,90 11668,21 50696,49 2,94 26,25 329826,28 30864,17 22134,29 204843,23 44586,08 

2023 30644,94 12175,37 52271,84 2,43 26,59 333422,44 32541,31 23253,64 214110,05 46559,76 

2024 31850,99 12682,53 53847,19 1,92 26,94 358686,88 34218,45 24373,00 223376,86 48533,44 

2025 33057,03 13189,69 55422,54 1,40 27,29 373117,18 35895,59 25492,35 232643,68 50507,12 

Томская область 

2020 28830,90 12934,87 56132,41 3,97 25,22 361158,82 33011,87 23874,69 223571,52 48766,47 

2021 30161,34 13575,82 58173,14 3,46 25,61 378475,18 35024,44 25217,92 234691,70 51134,88 

2022 31491,77 14216,77 60213,86 2,94 25,99 395791,54 37037,01 26561,14 245811,88 53503,30 

2023 32822,20 14857,72 62254,59 2,43 26,37 400106,92 39049,57 27904,37 256932,06 55871,71 

2024 34152,64 15498,67 64295,31 1,92 26,75 430424,26 41062,14 29247,60 268052,23 58240,12 

2025 35483,07 16139,62 66336,04 1,40 27,13 447740,62 43074,71 30590,82 279172,41 60608,54 
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«Совершенствование методики оценки доступности жилья с учетом 

региональных особенностей» 
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по программе 08.04.01.0002 «Экспертиза и управление недвижимостью» 

 

 

В ходе написания магистерской диссертации Шишкина Кристина 

Анатольевна проявила себя как самостоятельный и грамотный специалист, 

способный выполнять профессиональные задачи в соответствии с нормами 

морали, профессиональной этики и служебного этикета. Представленная 

диссертация с позиции анализа актуальности избранной темы, степени 

обоснованности полученных результатов выводов и рекомендаций 

представляет законченное научное исследование. 

Для улучшения жилищных условий граждан в Российской Федерации в 

настоящее время задействован достаточно узкий набор государственных 

инструментов жилищной политики, при этом приоритет отдается 

приобретению жилья в собственность граждан и повышению доступности 

такого жилья с помощью ипотечных кредитов и различных форм 

государственных субсидий. Учитывая изменения на первичном рынке жилой 

недвижимости (переход от долевого строительства к проектному 

финансированию) коэффициент доступности жилья особенно в регионах 

может существенно возрасти, что приведет к снижению качества жизни 

населения. Поэтому развитие и обоснование методики расчета КДЖ с учетом 

региональных особенностей является актуальным направлением 

исследования.  

Анализируя материалы диссертационного исследования можно 

отметить, что автор в полном объеме решил поставленные задачи. 

Сформулированные в диссертационной работе выводы конкретизированы и 

обоснованы, их достоверность подтверждается наличием у автора 

публикаций по теме исследования. 

Для получения обоснованных и подтвержденных выводов автор изучил 

достаточное количество нормативно-законодательного и теоретического 

материала. 

Теоретическая значимость работы заключается в следующем: 

 Автор систематизировал существующие методики оценки 

доступности жилья. Проанализировал сильные и слабые стороны 

общенациональной методики ХАБИТАТ ООН, и методик, разработанных 

следующими авторами: С.Р. Хачатрян,  Н.Ю. Фаерман, Н.Л. Федорова, А.Н. 

Кириллова; Д.К. Празукин, Т.Ю. Овсянникова, Э. Элленн и Э. Ворзал; В.Н. 



Едронова, М.Е. Шилов, и других, что позволило выделить дополнительные 

факторы, оказывающие значительное влияние на значение КДЖ.  

Практическая значимость данной работы заключается в том, что автор 

провел корреляционно-регрессионного анализа и произвел оценку 

чувствительности дополнительно выделенных факторов, определяющих 

доступность жилья. Предложил многофакторную методику оценки КДЖ, что 

позволило спрогнозировать КДЖ на период до 2025 года.  

Элементами научной новизны обладает рекомендованная 

многофакторная методика оценки доступности жилья с учетом региональных 

показателей.   

Существенных недостатков в работе не выявлено в качестве 

рекомендации продолжить исследования по данному направлению.  

В целом работа выполнена на достаточно высоком уровне с 

соблюдением всех необходимых требований к оформлению, количеству 

публикаций, объему самого исследования. Результаты работы могут быть 

использованы федеральными, региональными, муниципальными органами 

исполнительной власти, заинтересованными в уточнении результатов 

расчетного значения коэффициента доступности жилья. 

Диссертационное исследование Шишкиной К.А. является завершенной 

работой, а е автор заслуживает присуждение степени магистр по 

направлению 08.04.01 «Строительство по программе 08.04.01.0002 

«Экспертиза и управление недвижимостью». 

 

 

Руководитель: Зав. каф. ЭОПЭТК СФУ 

 

Кашина Е.В. д.э.н.доц. 
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