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Приведен анализ доступности жилья для различных категорий населения. Основным показателем со-
стояния рынка жилья с точки зрения возможности приобретения квартир гражданами является коэффициент 
доступности жилья. проблему доступности жилья следует рассматривать в совокупности трех основных 
составляющих доступности: приобретения (получения) жилья в частную собственность, найма жилых по-
мещений и оплаты текущих (периодических) затрат, связанных с содержанием, ремонтом и эксплуатацией 
жилья. Также из-за локального характера рынков жилья, высокой территориальной дифференциации до-
ходов населения и уровня развития ипотечного кредитования, анализ факторов и показателей доступности 
жилья необходимо производить не только и не столько по Российской Федерации в целом, но и в региональ-
ном и муниципальном разрезе.
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The analysis of the availability of housing for different categories of the population. The main indicator of 
the housing market from the point of view of possibility of purchasing flats citizens is the coefficient of housing 
affordability. the problem of affordability should be read in conjunction with three components availability of 
purchase (receipt) of housing in private property, hire of residential premises and payment of current (recurrent) 
costs associated with maintenance, repair and maintenance of housing. Also, because of the local nature of housing 
markets, high regional differentiation of the population incomes and the level of development of mortgage lending, 
the analysis of factors and indicators of access to housing must be made not only by the Russian Federation as a 
whole, but in the regional and municipal cut.
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На современном этапе реформирования 
жилищной сферы в России основная за-
дача государственной жилищной полити-
ки – разработка механизмов повышения до-
ступности жилья для различных категорий 
населения [1]. 

Для начала необходимо определить само 
понятие «доступность», что именно будет 
пониматься под ним в рамках данной работы.

Используемое в международной и рос-
сийской практике понятие доступности 
жилья означает возможность приобрете-
ния жилья потребителем и определяется 
по доле расходов суммарного дохода семьи 
на приобретение жилья и ежегодные пла-
тежи по процентам ставки банка за кредит. 
Доступность жилья для населения можно 
определить как интегральную категорию, 
в которой соединены основные социально-
экономические, демографические характе-
ристики региона, параметры кредитно-фи-
нансовой системы и пр. 

«Рынок доступной жилой недвижимо-
сти» – совокупность экономических меха-
низмов, способствующих увеличению объ-
емов воспроизводства объектов доступной 
жилой недвижимости, ее адресному рас-
пределению и потреблению, а также под-
держанию их и жилищно-коммунальной 

инфраструктуры в надлежащем техниче-
ском состоянии на основе использования 
основных факторов производства (земли, 
труда, капитала).

В современных российских условиях 
по-новому встает вопрос о месте и роли 
рынка доступной жилой недвижимости в 
системе национальной экономики: весьма 
актуальным становится на повестке дня 
фактор доступности жилища для средне- и 
малообеспеченных граждан. 

Рынок доступной жилой недвижимо-
сти – это такая социально-экономическая 
система, которая обеспечит в России не 
только решение острейшей социальной про-
блемы – жилищной, но и позволит интен-
сифицировать и повысить эффективность 
всей системы национальной экономики.

Жилищная политика, проводимая пра-
вительством области, направлена на созда-
ние условий для обеспечения всех катего-
рий населения доступным, качественным 
и благоустроенным жильем. Решение жи-
лищной проблемы является одним из ос-
новных направлений реализации Програм-
мы улучшения качества жизни населения 
области. С середины 1990-х годов в Белго-
родской области ведется активная работа по 
реализации целевых программ жилищного 
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строительства. С 2003 года реализуется об-
ластная «Стратегия развития жилищного 
строительства на территории Белгородской 
области до 2010 года», приоритетом кото-
рой является строительство индивидуаль-
ного жилья. Стратегия полностью отвечает 
целям и задачам приоритетного националь-
ного проекта «Доступное и комфортное жи-
лье – гражданам России» [3]. 

За период реализации Стратегии объемы 
строительства жилья в области значительно 
возросли: общий ввод жилья увеличился в 
1,4 раза, ввод индивидуальных жилых до-
мов – в 2 раза. В настоящее время на тер-
ритории Белгородской области реализуется 

областная целевая программа «Развития 
жилищного строительства на территории 
Белгородской области в 2011–2015 годах» 
предусматривающая формирование рынка 
доступного жилья экономического класса, 
отвечающего требованиям энергоэффектив-
ности и экологичности, развитию жилищ-
ной сферы, обеспечивающее доступность 
жилья для граждан, безопасные и комфорт-
ные условия проживания в нем.

По объему введенного жилья в расчете 
на 1000 человек населения Белгородская 
область занимает 1-е место среди регионов 
ЦЧР, среди регионов ЦФО – 2 место после 
Московской области. 

Рис. 1. Ввод жилья на территории области в 2009-2012 гг.

На практике основным показателем со-
стояния рынка жилья с точки зрения возмож-
ности приобретения квартир гражданами яв-
ляется коэффициент доступности жилья. 

В ФЦП «Жилище» предложены два со-
ответствующих показателя: 

а) коэффициент доступности жилья (со-
отношение средней рыночной стоимости 
стандартной квартиры общей площадью 
54 кв. м и среднего годового совокупного 
денежного дохода семьи, состоящей из трех 
человек); 

б) доля семей, имеющих возможность 
приобрести жилье, соответствующее стан-
дартам обеспечения жилыми помещени-
ями, с помощью собственных и заемных 
средств. 

Планируется, что к 2010 г. первый ко-
эффициент будет иметь значение 3 (то есть 
стоимость стандартной квартиры будет рав-
на среднему годовому денежному доходу 
семьи за три года), а второй – 30% (то есть 
для 30 % семей будет доступно приобрете-
ние стандартного жилья с помощью соб-
ственных и заемных средств) [2].

Коэффициент доступности жилья [5]:
	 Кдс = (С х S) / (Д х N),	 (1)

где Кдс – коэффициент доступности жилья;
S – площадь условной квартиры, кв.м;
С – средняя стоимость кв. м. жилья, руб.;
Д – среднедушевой доход семьи, руб./чел.  
в год;
N – число человек в семье.

Коэффициент доступности жилья с уче-
том минимальных потребтельских расходов:
	 Кдр = (С х S)/((Д – P) х N), 	 (2)
где Кдр – коэффициент доступности жилья 
с учетом минимальных потребительских 
расходов;
Р – минимальные среднедушевые расходы 
семьи, руб./чел. в год.

Из данных таблицы видно, что на про-
тяжении 10 лет разрыв между доходами и 
расходами населения Белгородской области 
увеличивался. Данный факт является по-
ложительным, так как увеличение данного 
разрыва обуславливает появление свобод-
ных денежных средств, которые в большин-
стве случаев инвестируются в приобрете-
ние собственного жилья.

Недостатком КДЖ, рассчитанным по 
формуле 1, является то, что при его расчете 
не учитывается такой важный показатель, 
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Показатели и результаты расчёта коэффициента доступности жилья  

в Белгородской области в 2002-2012гг. 

Показатель 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Средняя 
стоимость 
1кв.м. жилья в 
Белгородской 
области, руб.

8080          10809 12975 15161  21440 30512 41376  42251 39429 39730  46771

Среднедушевые 
доходы 2762 3357  4070 5276 7085 9404 12758  14147  16993 18800  21413

Среднедушевые 
расходы 1745 2092 2652    3357 4516 6003  8106 9162 10428 12423 14979

Коэффициент 
доступности 
жилья

4,4  4,8  4,8  4,3  4,5  4,9  4,9  4,5  3,5  3,2  3,3

Коэффициент 
доступности 
жилья с учетом 
потребительских 
расходов

11,9  12,8  13,7  11,9  12,5  13,5  13,3 12,7  9,0 9,3  10,9

Рис. 2. Динамика КДЖ с учетом потребительских расходов в регионе за 2002–2012 гг.

На графике видно, что КДЖ снижается, 
это свидетельствует лишь о том, что доступ-
ность жилья в регионе повышается. Но, тем 
не менее, на сегодняшний день данный по-
казатель является все еще высоким.

Проведение мониторинга и оценки ре-
зультатов реализации национального жи-
лищного проекта в различных регионах, 
городах и поселениях должно быть лучше 
обеспечено как методологически, так и ста-
тистически. Предложенную в ФЦП «Жи-
лище» методику оценки показателей 
доступности жилья и представленные до-
полнительные показатели можно рассма-
тривать лишь как первый шаг на пути к 
созданию единой методологии, которая по-

зволит комплексно оценивать доступность 
жилья в России [4].

Индикаторы доступности жилья, вве-
денные в ФЦП «Жилище» характеризуют 
только доступность покупки жилья, вопро-
сы же доступности приватизации, наследо-
вания, строительства, найма (социального 
и коммерческого), а также оплаты текущих 
расходов, связанных с содержанием жилья 
до сих пор остаются открытыми, что обу-
словливает актуальность выделения фак-
торов, определяющих указанные составля-
ющие доступности жилья для населения, и 
индикаторов их оценки [5]. 

На наш взгляд, доступность жилья для 
населения следует понимать несколько 

как среднедушевые потребительские рас-
ходы, который значительно варьируется в 
зависимости от региона.

Наибольший КДЖ наблюдался в 
2004 году – 13,7, наименьший – в 2009 году 
и составил 9 лет. На рис. 2 графически пред-

ставлена динамика данного коэффициента. 
На графике видно, что КДЖ снижается, 

это свидетельствует лишь о том, что доступ-
ность жилья в регионе повышается. Но, тем 
не менее, на сегодняшний день данный по-
казатель является все еще высоким.
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шире, нежели просто способность его при-
обретения. По нашему мнению, проблему 
доступности жилья следует рассматривать 
в совокупности трех основных составляю-
щих доступности: приобретения (получе-
ния) жилья в частную собственность, найма 
жилых помещений и оплаты текущих (пе-
риодических) затрат, связанных с содержа-
нием, ремонтом и эксплуатацией жилья.

Таким образом, необходимость расшире-
ния оценки доступности жилья за пределы 
его покупки можно считать обоснованной.

Кроме того, из-за локального характе-
ра рынков жилья, высокой территориаль-
ной дифференциации доходов населения и 
уровня развития ипотечного кредитования, 
анализ факторов и показателей доступно-
сти жилья необходимо производить не толь-
ко и не столько по Российской Федерации в 
целом, но и в региональном и муниципаль-
ном разрезе.

Исходя из вышесказанного, очевидно, 
что постепенно повышается доступность 
приобретения жилья в России. К сожалению, 
очевидно, что в настоящий момент для пре-
обладающей части населения России жилье 
является недоступным. Исходя из вышеска-
занного, очевидно, что для повышения до-
ступности жилья недостаточно только по-
вышать платежеспособный спрос населения 
или предложения на рынке недвижимости, 
необходимо сбалансированное воздействие 
как на спрос, так и на предложение. Госу-
дарственная политика в данном направлении 
должна играть ключевую роль.
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