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В работе анализируется степень доступности жилья для населения Кемеровской области. Предлага-
ется рассматривать индекс доступности жилья в качестве результирующего показателя для оценки эффек-
тивности проводимой жилищной политики Администрации региона. Поскольку доступность жилья – это 
комплексный индикатор, который отражает ход рыночных реформ в жилищной сфере, их социальную на-
правленность, в которых тесно увязаны демографические, социально-экономические характеристики, опре-
деляющие текущий уровень благосостояния населения, параметры бюджетно-нормативной и кредитно-фи-
нансовой системы, ценовой и  тарифной политики в  сфере жилищного строительства, следовательно, это 
наиболее объективный показатель для оценки жилищной политики, проводимой в  Кемеровской области. 
К основным показателям относятся также текущие и прогнозные доходы, воздействующие на платёжеспо-
собность заёмщиков; сбережения граждан, определяющие возможность единовременной оплаты стоимости 
приобретаемого жилья.
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The paper analyses the degree of availability of housing for the population of the Kemerovo region. It is 
suggested that the housing affordability index as a result indicator to assess the effectiveness of the housing policy 
of the region. Because affordability is a complex indicator, which reflects the progress of market reforms in the 
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Первоочередной задачей социально-эко-
номического развития Кемеровской области 
является обеспечение доступным жильём 
малообеспеченных слоёв населения с помо-
щью развития системы ипотечного жилищ-
ного кредитования и  увеличения объёмов 
жилищного строительства как стандартного 
жилья, так и социального эконом-класса. До-
ступность жилья оказывает влияние также 
на состояние экономических показателей об-
ласти, поскольку это звено связывает рынок 
банковских услуг и  рынок недвижимости, 
посредством ипотечного жилищного кре-
дитования увеличивая доступность жилья 
и повышая спрос на рынке недвижимости.

Повышение доступности жилья для на-
селения является прерогативой социаль-
но-экономического развития Кемеровской 
области. При сокращении бюджетного фи-
нансирования жилищного строительства 
как со стороны государства, так и  за счёт 

бюджетных средств региона, основными ис-
точниками средств становятся сбережения 
граждан и  ипотечные кредиты для улуч-
шения жилищных условий, следовательно, 
одним из инструментов эффективной реа-
лизации региональной жилищной политики 
является ипотечная политика региона. Эф-
фективность реализации ипотечной полити-
ки можно рассматривать как относительный 
показатель, отражающий уровень использо-
вания имеющегося ипотечного потенциала 
граждан, и уровень доступности жилья.

При оценке степени доступности ипо-
течного кредитования в  регионе целесо- 
образно определять также показатель сте-
пени доступности жилья, поскольку между 
этими показателями существует прямая за-
висимость, следовательно, предлагается 
рассматривать индекс доступности жилья 
в  качестве результирующего показателя 
для оценки эффективности проводимой 
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жилищной политики в  регионе. Доступ-
ность жилья – это комплексный индикатор, 
который отражает ход рыночных реформ 
в жилищной сфере, их социальную направ-
ленность. Таким образом, это сложная кате-
гория, в  которой тесно переплетаются де-
мографические, социально-экономические 
характеристики, определяющие текущий 
уровень благосостояния населения, пара-
метры бюджетно-нормативной и кредитно-
финансовой системы, ценовой и  тарифной 
политики в  сфере жилищного строитель-
ства, что отображено на рисунке.

Основным критерием доступности жи-
лья является его рыночная стоимость, из-
меняющаяся под влиянием государствен-
ной и региональной политики в  жилищной 
сфере, которая сказывается при всех формах 
приобретения жилья: и при единовременной 
оплате, и при разных формах кредитования, 
и на динамике доступности улучшения жи-
лищных условий. Долгосрочное ипотечное 
кредитование и другие формы субсидирова-
ния оказывают на доступность жилья наи-
большее влияние. К основным показателям 
относятся также текущие и прогнозные дохо-
ды, воздействующие на платёжеспособность 
заёмщиков; сбережения граждан, определя-
ющие возможность единовременной оплаты 
стоимости приобретаемого жилья, оплаты 
начального взноса или доплате к предостав-
ляемым субсидиям при приобретении соци-
ального жилья [1–5]. 

В Федеральной целевой программе 
«Жилище» для расчёта доступности жилья 
рекомендуется методика UN-Habitat, в  от-
личие от базового варианта используемого 
в  «Системе целевых индикаторов феде-
ральной целевой программы «Жилище» на 
2011–2015 гг», вводится, что коэффициент 
доступности жилья определяется как соот-
ношение средней стоимости стандартной 

квартиры размером 54 кв. м и среднего го-
дового совокупного денежного дохода се-
мьи из 3 человек в регионе [4].
	 , 	 (1)
где I – индекс доступности жилья, лет; См – 
стоимость 1 кв. м жилья, руб.; Дсд – средне-
душевой ежемесячный доход, руб.

Однако в  этой методике не учтены не-
обходимые потребительские расходы насе-
ления, например, показатель прожиточно-
го минимума. При использовании модели, 
предложенной Фондом «Институт эконо-
мики города», вводят показатель годового 
прожиточного минимума семьи, который 
уточняет индекс доступности жилья [4]. 
Формула примет вид

	 ( ) ( )
V S PI

L PM L PM
×= =

− −
,	  (2)

где I – индекс доступности жилья, лет; V – 
средняя стоимость квартиры; L  – совокуп-
ный годовой доход семьи; РМ  – годовой 
прожиточный минимум семьи; S  – общая 
площадь квартиры, кв. м; Р – средняя цена 
1 кв. м квартиры, руб. 

Если учесть, что средняя стоимость квар-
тиры зависит от усреднённой цены 1 кв. м 
в Кемеровской обл. (по данным III квартала 
2016 г. 33243 руб./кв. м) и общей площади – 
54 кв. м, то V = 54×33243 = 1795122  руб., 
а также, зная величину совокупного годового 
дохода семьи (по данным III квартала 2016 г. 
889200 руб./год) и годовой прожиточный ми-
нимум семьи (по данным III квартала 2016 г. 
326232 руб./год), сообразно с  этим, можно 
определить индекс доступности жилья в Ке-
меровской области за 2016 г.:

( )
1795122 3,19.

889200 326232
I = =

−

Степень доступности жилья в зависимости от дохода домохозяйств 
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В таблице представлены результаты 

расчётов по методикам ФЦП «Жилище» 
и  Фонда «Институт экономики города». 
Источником информации являются офи-
циальные статистические данные за 2011 
и 2016 годы для первых 3 регионов [5]. Ре-
зультаты расчёта, учитывающие цены на 
жилье, доходы населения и  величину про-
житочного минимума, дают другое пред-
ставление о доступности жилья в регионах, 
в том числе в Кемеровской области. 

Поскольку приведённые формулы 
имеют статичный характер, вычислить 

прогнозные значения по ним невозмож-
но. В целях устранения этого недостатка 
можно использовать методику авторов [4], 
учитывающую показатель продолжитель-
ности периода накопления суммы денеж-
ных средств, остающихся после текущего 
потребления при условии инвестирования 
накапливаемых средств в депозиты и име-
ющегося у  домохозяйства жилья. Если 
учесть, что семья располагает жильём, ко-
торое можно продать для частичного воз-
мещения стоимости приобретаемого жи-
лья, то формула примет вид [6]

	 ,	  (3)

где Т – количество лет, необходимых для накопления для приобретения жилья; СМ – стои-
мость 1 кв. м жилья, руб.; Св – стоимость 1 кв. м вторичного жилья, находящегося в соб-
ственности домохозяйства, руб.; S  – средняя площадь соответствующих категорий жи-
лья, кв. м; Дсд – среднедушевой ежемесячный доход, руб.; Пmin – прожиточный минимум;  
I – среднегодовая процентная ставка по депозитам.

Таблица 1
Расчёт индекса доступности жилья по данным 2011 года 

Субъект РФ L – совокупный 
годовой  

доход семьи  
из 3 чел., руб.

V – стоимость 
квартиры  
54 м2, руб.

РМ – прожиточ-
ный минимум 

для семьи  
из 3 чел., руб.

Индекс до-
ступности 

жилья

I – индекс 
доступности 
с учётом ПМ

Кемеровская область* 889200 1795122 326232 3,19 5,12
Алтайский край* 724560 1526348 319245 3,76 6,04

Красноярский край* 874529 1728475 335742 3,21 5,13
Ростовская область 522 101 2488158 195912 4,77 7,63

Краснодарский край 599 321 2456946 206532 4,10 6,26
Республика Адыгея 440 482 1562544 176904 3,55 5,93

Волгоградская область 508 396 1954746 200988 3,84 6,36
Астраханская область 527 058 1663956 187524 3,16 4,90
Республика Калмыкия 271 451 1470528 178416 5,42 15,81

П р и м е ч а н и е . * В регионах, отмеченных звёздочкой, показатели приведены на 09.11.2016 г. 

Таблица 2
Расчёт индекса доступности жилья по представленным методикам [4, 7]

Методика расчёта Модель расчёта индекса доступности жилья Показатель
ФЦП «Жильё»,  
UN-Habitat (3.4) 

4,04

Фонд «Институт 
экономики города»

( ) ( )
V S PI

L PM L PM
×= =

− −

6,16

С учётом продажи 
имеющегося жилья

5,19
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Проанализировав представленные ме-

тодики оценки доступности жилья, можно 
сделать следующие выводы.

Методики ФЦП «Жилище» UN-Habitat 
не учитывают потребительские расходы 
(прожиточный минимум) домохозяйств, 
изменение цен на жилье, способ хранения 
сбережений и динамику доходов населения, 
тем не менее, получаемые данные достаточ-
но точны и просты в расчётах, и их можно 
использовать для оценки общих тенденций 
и  проводить межрегиональные сравнения. 
Остальные методики, учитывающие ве-
личину прожиточного минимума домохо-
зяйств, способ хранения сбережений, нали-
чие в собственности жилья, изменение цен 
на жилье, приводят к повышению объектив-
ности расчётов, что позволяет достаточно 
объективно оценить доступность жилья. 
Значения индекса доступности, полученные 
данным способом, – самые высокие. Это яв-
ляется следствием добавления в  алгоритм 
расчёта элемента ежегодного удорожания 
жилья, без которого невозможно говорить 
об адекватности выводов. Данная методика 
позволяет наиболее объективно оценить до-
ступность жилья.

Предлагаемая методика учитывает необ-
ходимость проведения степени достижения 
целей и  решения задач программы; степе-
ни соответствия плановому уровню затрат 
и  эффективности использования средств 
федерального бюджета; степени реализации 
мероприятий. Особенность предлагаемой 
методики заключается в том, что оценка эф-
фективности жилищной программы будет 
производиться путём сравнения текущих 
значений целевых индикаторов с  установ-
ленными, которые ежегодно рассчитывают-
ся и публикуется органом государственной 
статистики по РФ и по субъектам РФ в соот-
ветствии с Методологическими положения-
ми по статистике [2–5]. 

При расчёте значения целевого индика-
тора «Средняя площадь одной квартиры, со-
ответствующей строительным стандартам» 
необходимо применить данные о  средних 
площадях квартир, соответствующих инно-
вационным стандартам (кв. м). Источником 
данных выступают органы государственной 
статистики. Значение целевого индикатора 
следует рассчитывать как среднее арифме-
тическое средних площадей квартир, соот-
ветствующих стандартам субъектов РФ.

При расчёте значения целевого индика-
тора «Коэффициент доступности жилья» не-
обходимо использовать среднюю рыночную 
стоимость 1 кв. м жилья по регионам, кото-
рая рассчитывается как среднее арифметиче-
ское средних цен на первичном и вторичном 
рынках жилья, определяемых органом госу-

дарственной статистики, и  среднедушевые 
денежные доходы заёмщика.

При расчёте значения целевого инди-
катора «Показатель годового объёма вво-
да жилья» необходимо применить данные 
о вводе жилья (млн кв. м). Источником дан-
ных выступают органы государственной 
статистики. Значение целевого индикатора 
ежегодно рассчитывается органом государ-
ственной статистики по РФ и по субъектам 
РФ в  соответствии с  Методологическими 
положениями по статистике. Данные по го-
довому объёму ввода жилья публикуются 
в  статистических сборниках (так, годовой 
объем ввода жилья в  РФ к  2020 г. должен 
составить в  соответствии с  прогнозом  – 
120 млн кв. м) [6].

При расчёте значения целевого индика-
тора «Доля ввода жилья, соответствующего 
инновационным стандартам, в общем объ-
ёме ввода жилья» необходимо использовать 
данные о  вводе жилья, соответствующего 
строительным стандартам (млн кв. м), по 
субъектам РФ и  данных об объёме ввода 
жилья по субъектам РФ (млн кв. м), источ-
ником данных является орган государствен-
ной статистики.

При расчёте значения целевого инди-
катора «Доля ввода малоэтажного жилья 
в общем объёме ввода жилья, соответству-
ющего строительным стандартам» целесо-
образно использовать данные о вводе мало-
этажного жилья по субъектам РФ и данные 
общего объёма ввода жилья по субъектам 
РФ (млн кв. м). 

При расчёте значения целевого индика-
тора «Количество домов, незавершённых 
строительством» необходимо применить 
данные о количестве домов, незавершённых 
строительством (тыс. домов). Значение це-
левого индикатора ежегодно рассчитывается 
органами государственной статистики по РФ 
в соответствии с Методологическими поло-
жениями по статистике. Данные о  количе-
ство домов, незавершённых строительством, 
публикуются в статистических сборниках.

При расчёте значения целевого инди-
катора «Объем ветхого жилищного фонда» 
необходимо применить данные об объ-
ёмах ветхого жилищного фонда (млн кв. м). 
Объем ветхого жилищного фонда, в РФ на 
2020 г. должен составить 109,0 млн кв.м.

При расчёте значения целевого инди-
катора «Объем аварийного жилищного 
фонда» необходимо использовать данные 
органов государственной статистики. Объ-
ем аварийного жилищного фонда в  2020 г. 
должен составить 47,9 млн кв. м.

При расчёте значения целевого инди-
катора «Средняя стоимость строительства 
1 кв. м полезной площади жилых домов, воз-
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ведённых в соответствии со строительными 
стандартами» применяют данные о средней 
стоимости строительства 1 кв. м полезной 
площади жилых домов, возведённых в  со-
ответствии со строительными стандартами 
(тыс. руб.), по РФ и субъектам РФ. Средняя 
стоимость строительства 1 кв. м полезной 
площади жилых домов, возведённых в  со-
ответствии со строительными стандартами, 
в 2020 г. должна составить 135390 тыс. руб. 

При расчёте значения целевого индика-
тора «Объем бюджетного финансирования 
жилищного строительства в  соответствии 
со строительными стандартами» использу-
ют данные об объёмах бюджетного финан-
сирования жилищного строительства в  со-
ответствии со строительными стандартами 
по РФ в  целом и  в  разрезе субъектов РФ 
(млрд руб.). Значение целевого индикатора 
ежегодно рассчитывается и уточняется фе-
деральными и региональными органами ис-
полнительной власти по РФ и по субъектам 
РФ. Объем бюджетного финансирования 
жилищного строительства в  соответствии 
со строительными стандартами в  2020 г. 
должен составить 188,2 млрд руб. [6]. 

Кроме того, целевыми индикаторами 
методики оценки эффективности жилищ-
ной программы Кемеровской области яв-
ляются [7]:

– количество молодых семей, улучшив-
ших жилищные условия (в том числе с ис-
пользованием ипотечных кредитов или 
займов) при оказании содействия за счёт 
средств федерального бюджета, бюджетов 
субъектов РФ и местных бюджетов;

– количество молодых семей, состоящих 
на учёте для получения жилой площади; 

– количество граждан, относящихся к ка-
тегориям, установленным федеральным и ре-
гиональным законодательством Кемеровской 
области, улучшивших жилищные условия;

– количество граждан, относящихся 
к категориям, установленным федеральным 
законодательством, состоящих на учёте для 
получения жилой площади (нарастающим 
итогом).

Для повышения эффективности жи-
лищных программ установлено, что госу-
дарственное субсидирование должно обе-
спечить экономико-политический феномен, 
приемлемый как для частного капитала, 
так и для государства. Эффективность про-
грамм жилищного строительства является 
интегральной величиной и  зависит от эф-
фективности, входящих в  них конкретных 
жилищных проектов, разработанных Адми-
нистрацией Кемеровской области. 

Оценка эффективности жилищных про-
грамм Кемеровской области в современных 
условиях требует оценки не только соб-

ственно показателей экономической эффек-
тивности этих программ, но и увязки этих 
оценок с финансовыми показателями их ре-
ализации. Для этого необходима переориен-
тация жилищных программ с количествен-
ных показателей развития на качественные. 
Перспективы развития методов оценки 
эффективности жилищных программ учи-
тывают накопленный отечественный и  за-
рубежный опыт, при этом установлено, 
что направленность и  содержание оценки 
эффективности таких программ и  их эле-
ментов в  значительной мере будут опре-
деляться требованиями к  ним со стороны 
организационных структур, формирующих 
и  реализующих данную программу, и  эко-
номического механизма, в  данном случае 
Проекта Администрации Кемеровской об-
ласти по строительству жилья. 
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