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Ðàññìàòðèâàþòñÿ ðàçëè÷íûå ìåòîäû èññëåäîâàíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ íàñåëåíèþ. Ïðåäëîæåí
ïîäõîä ê îöåíêå äîñòóïíîñòè æèëüÿ ñ ïîìîùüþ èíòåãðàëüíîãî ïîêàçàòåëÿ - êîýôôèöèåíòà
äîñòóïíîñòè æèëüÿ (ÊÄÆ). Ðàñêðûâàåòñÿ äèíàìèêà ÊÄÆ ïî ñòðàíå, íà åãî îñíîâå äàí ðåéòèíã
ôåäåðàëüíûõ îêðóãîâ. Äëÿ îòðàæåíèÿ äèôôåðåíöèàöèè ðåãèîíîâ ÐÔ ïðåäñòàâëåíû ðåçóëüòà-
òû êëàñòåðíîãî àíàëèçà ïî àâòîðñêîé ñèñòåìå ïîêàçàòåëåé, ñîñòîÿùåé èç òðåõ áëîêîâ, êàæäûé
èç êîòîðûõ âêëþ÷àåò â ñåáÿ ôàêòîðíûå ïðèçíàêè.

Îäíîé èç âàæíåéøèõ ãîñóäàðñòâåííûõ
çàäà÷, íàïðàâëåííûõ íà óëó÷øåíèå óðîâíÿ
æèçíè íàñåëåíèÿ è ïîâûøåíèå áëàãîñîñòîÿ-
íèÿ ñòðàíû â öåëîì, ÿâëÿåòñÿ ðåøåíèå æè-
ëèùíîé ïðîáëåìû.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ íàáëþäàåòñÿ çíà÷è-
òåëüíàÿ äèñïðîïîðöèÿ ìåæäó ïîòðåáíîñòÿìè
íàñåëåíèÿ è ïðåäëîæåíèåì íà ðûíêå æèëüÿ1.

Íåäîñòàòî÷íûé îáúåì æèëèùíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà, íèçêèé óðîâåíü îáåñïå÷åííîñòè íà-
ñåëåíèÿ æèëüåì, ðîñò öåí, óâåëè÷èâàþùèå-
ñÿ òåìïû âûáûòèÿ æèëèùíîãî ôîíäà èç-çà
âåòõîñòè è àâàðèéíîãî ñîñòîÿíèÿ çíà÷èòåëü-
íî îáîñòðÿþò âîïðîñ îáåñïå÷åííîñòè è äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ íàñåëåíèþ.

Ïðîáëåìà óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé
ïîëó÷èëà îòðàæåíèå â ïðèîðèòåòíîì íàöèî-
íàëüíîì ïðîåêòå “Äîñòóïíîå è êîìôîðòíîå
æèëüå - ãðàæäàíàì Ðîññèè”, êîòîðûé ðåàëè-
çóåòñÿ â íàøåé ñòðàíå ñ 2002 ã.

×àñòî óïîòðåáëÿåìîå â ïîñëåäíèå ãîäû
ïîíÿòèå “äîñòóïíîå æèëüå” íà ðîññèéñêîì
ðûíêå âñå åùå íå èìååò îäíîçíà÷íîé òðàê-
òîâêè. Ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî òåðìèí ïðèøåë â
Ðîññèþ íåäàâíî. Â ìåæäóíàðîäíîì ïðîôåñ-
ñèîíàëüíîì îáîðîòå â îáëàñòè æèëèùíîé
ïîëèòèêè èñïîëüçóþòñÿ äâà ïîíÿòèÿ:
“affordability” è “accessibility”, ïåðåâîäÿùè-
åñÿ íà ðóññêèé ÿçûê êàê “äîñòóïíîñòü”.

“Äîñòóïíîñòü” â çíà÷åíèè àíãëèéñêîãî
“affordability” èìååò îäíîçíà÷íîå òîëêîâàíèå
ñîöèàëüíîé íàïðàâëåííîñòè è òðàêòóåòñÿ êàê
âîçìîæíîñòü îáåñïå÷åíèÿ àäåêâàòíûì æèëü-
åì òåõ êàòåãîðèé íàñåëåíèÿ, êîòîðûå íå ìî-

ãóò ñàìîñòîÿòåëüíî åãî ïðèîáðåñòè íà ðû-
íî÷íûõ óñëîâèÿõ, ò.å. êàê ñèíîíèì ñîöèàëü-
íîãî æèëüÿ.

Â äîêóìåíòàõ ÎÎÍ äîñòóïíûì æèëüåì
íàçûâàåòñÿ æèëüå ñòàíäàðòíîãî êà÷åñòâà, ïðå-
äîñòàâëÿåìîå ïî áîëåå íèçêèì öåíàì, ÷åì â
öåëîì îíî ïðåäëàãàåòñÿ íà ìåñòíîì æèëèù-
íîì ðûíêå.

Òåðìèí “accessibility” â çíà÷åíèè “äîñ-
òóïíîñòü” èìååò ñîâåðøåííî èíîå íàïîëíå-
íèå: äîñòàòî÷íîå ïðåäëîæåíèå æèëüÿ íà ñâî-
áîäíîì ðûíêå äëÿ âñåõ ðûíî÷íûõ ìåõàíèç-
ìîâ åãî ïðèîáðåòåíèÿ èëè àðåíäû2.

Íåñîìíåííî, äîñòóïíîñòü æèëüÿ çàâèñèò
îò ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ õàðàêòåðèñòèê
òåêóùåãî óðîâíÿ áëàãîñîñòîÿíèÿ íàñåëåíèÿ,
ïàðàìåòðîâ áþäæåòíîé è êðåäèòíî-ôèíàíñî-
âîé ñèñòåìû, êà÷åñòâà æèëüÿ, öåíîâîé è òà-
ðèôíîé ïîëèòèêè â ñôåðå æèëèùíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà è ýêñïëóàòàöèè æèëèùíîãî ôîí-
äà.

Îäíèì èç ïîäõîäîâ ê èññëåäîâàíèþ äî-
ñòóïíîñòè æèëüÿ ÿâëÿåòñÿ ðàñ÷åò èíòåãðàëü-
íîãî ïîêàçàòåëÿ - êîýôôèöèåíòà äîñòóïíîñ-
òè æèëüÿ (ÊÄÆ). Âîïðîñ ðàñ÷åòà ýòîãî êî-
ýôôèöèåíòà øèðîêî îáñóæäàåòñÿ è âûçûâà-
åò èíòåðåñ ó ìíîãèõ ñïåöèàëèñòîâ, çàíèìàþ-
ùèõñÿ âîïðîñàìè, ñâÿçàííûìè ñ èññëåäîâà-
íèåì æèëèùíûõ âîïðîñîâ. Ñ îäíîé ñòîðî-
íû, ïîêàçàòåëü äîñòóïíîñòè æèëüÿ - ýòî îäèí
èç êëþ÷åâûõ èíäèêàòîðîâ, øèðîêî ïðèìåíÿ-
åìûé â ìèðîâîé ïðàêòèêå. Ñ äðóãîé ñòîðî-
íû, íåò åäèíîãî ìíåíèÿ îòíîñèòåëüíî ìåòî-
äîëîãèè ðàñ÷åòà ïîêàçàòåëÿ.
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Èññëåäîâàòåëÿìè ïðåäëîæåíî çíà÷èòåëü-
íîå êîëè÷åñòâî ìåòîäèê ðàñ÷åòà êîýôôèöè-
åíòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ, îäíàêî èíòåðïðåòà-
öèÿ âñåõ èíäåêñîâ ñâîäèòñÿ ê òîìó, ñêîëüêî
ëåò íåîáõîäèìî çàòðàòèòü ñåìüå (ðàçìåð ñå-
ìüè âàðüèðóåòñÿ) äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ êâàðòè-
ðû (ïëîùàäü êâàðòèðû òàêæå ðàçëè÷íà). Ìå-
òîäèêè â ðàçëè÷íîé ìåðå ó÷èòûâàþò ïàðà-
ìåòðû, õàðàêòåðèçóþùèå íà÷àëüíûé ýòàï (íà-
ëè÷èå ñáåðåæåíèé, æèëüÿ è ò.ä.) è âîçìîæ-
íîñòü èçìåíåíèÿ öåí è óñëîâèé íà ïðèîáðå-
òåíèå æèëüÿ â áóäóùåì ïåðèîäå.

Ðàññìîòðèì áîëåå ïîäðîáíî èñïîëüçóå-
ìûå íûíå ìåòîäèêè ðàñ÷åòà êîýôôèöèåíòà
äîñòóïíîñòè æèëüÿ. Â êà÷åñòâå îòïðàâíîé
òî÷êè äëÿ îïðåäåëåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ
ðàññìàòðèâàåòñÿ êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè
æèëüÿ, ðàññ÷èòûâàåìûé ïî ìåòîäèêå ÎÎÍ
(ïðîãðàììà “Õàáèòàò”). Îí ïðèìåíÿåòñÿ â
ìåæñòðàíîâûõ ñðàâíåíèÿõ ïî ðàçâèòèþ íà-
ñåëåííûõ ïóíêòîâ. Ýòî íàèáîëåå ïðîñòîé èí-
äåêñ, êîòîðûé ïîäõîäèò äëÿ ïðèìåðíîé îöåí-
êè ñèòóàöèè. Äëÿ ðàñ÷åòà äàííîãî èíäåêñà
èñïîëüçóþòñÿ äàííûå î ñðåäíåì äîõîäå äî-
ìîõîçÿéñòâà (äëÿ Ðîññèè - ðóáëåé â ãîä) è
ñðåäíåé ñòîèìîñòè æèëüÿ, ïðè÷åì ðàñ÷åò ïðî-
âîäèòñÿ äëÿ äîìîõîçÿéñòâà, ñîñòîÿùåãî èç
îäíîãî ÷åëîâåêà, è ó÷èòûâàåòñÿ ñðåäíÿÿ ñòî-
èìîñòü æèëüÿ (áåç ïðèâÿçêè ê ïëîùàäè êâàð-
òèðû).
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ãäå ÊÄÆ
îîí - êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æè-

ëüÿ, ëåò; V - ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü òèïîâîé
êâàðòèðû, ðóá.; I - ñðåäíèé ñîâîêóïíûé
ãîäîâîé äîõîä äîìîõîçÿéñòâà, ñîñòîÿùå-
ãî èç îäíîãî ÷åëîâåêà, ðóá.

Ïî äàííîé ìåòîäèêå ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî
ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü æèëüÿ äîëæíà îòðàæàòü
ìåäèàííîå çíà÷åíèå ñòîèìîñòè è ïëîùàäè
ðåàëüíî ïðîäàâàåìîãî íà îïðåäåëåííîé òåð-
ðèòîðèè çà íåêîòîðûé ïåðèîä âðåìåíè æè-
ëüÿ, ÷òî ïîçâîëèëî áû îöåíèòü äîñòóïíîñòü
èìåííî ñòàíäàðòíîãî, “ìàññîâîãî” æèëüÿ. Â
ÐÔ öåíòðàëèçîâàííîé áàçû ó÷åòà ñäåëîê ñ
æèëîé íåäâèæèìîñòüþ íåò, ïîýòîìó äëÿ ðàñ-
÷åòîâ èñïîëüçóåòñÿ “ñðåäíåå çíà÷åíèå”, à íå
“ìåäèàííîå”, ò.å. ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü æèëüÿ
îáùåé ïëîùàäüþ 54 ì2.

Îöåíêà ðàñõîæäåíèÿ, âîçíèêàþùàÿ ïðè
çàìåíå ïîêàçàòåëÿ “ìåäèàííàÿ ñòîèìîñòü

æèëüÿ” íà “ñðåäíþþ ñòîèìîñòü ñòàíäàðòíî-
ãî æèëüÿ äëÿ äîìîõîçÿéñòâà èç òðåõ ÷åëî-
âåê”, ïî îöåíêå ýêñïåðòîâ, ñîñòàâëÿåò ïðè-
ìåðíî 8% (ïðè ýòîì çíà÷åíèå ìåäèàííîé
ïëîùàäè æèëüÿ â ÐÔ îöåíåíî â 54 ì2 îáùåé
ïëîùàäè)3.

Îäíàêî â ðÿäå ðîññèéñêèõ ïóáëèêàöèé
èñïîëüçóþòñÿ äðóãèå ñòàíäàðòû ïëîùàäè
æèëüÿ, ÷òî äåëàåò íåâîçìîæíûì ñðàâíåíèå
ïîëó÷åííûõ àâòîðàìè ðåçóëüòàòîâ ñî çíà÷å-
íèÿìè, ðàññ÷èòàííûìè äëÿ ìåäèàííîé ïëî-
ùàäè.

Ìíîãîîáðàçèå ìåòîäèê ðàñ÷åòà êîýôôè-
öèåíòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ, â ÷àñòíîñòè â ÐÔ,
ìîæíî îáúÿñíèòü ìíîæåñòâîì íþàíñîâ, â
ïåðâóþ î÷åðåäü êàñàþùèõñÿ íàëè÷èÿ è îáúå-
ìà îôèöèàëüíîé ñòàòèñòè÷åñêîé èíôîðìàöèè
ïî äàííîìó âîïðîñó.

Äàííûå îôèöèàëüíîé è äîñòóïíîé äëÿ
áîëüøèíñòâà èññëåäîâàòåëåé ñòàòèñòèêè î
ñòîèìîñòè æèëüÿ ñóùåñòâåííî ðàñõîäÿòñÿ ñ
èíôîðìàöèåé ðèåëòîðîâ. Ïðè ýòîì íåîáõî-
äèìî ïðèíÿòü âî âíèìàíèå, ÷òî ðèåëòîðñêèå
êîìïàíèè, êàê ïðàâèëî, ðàáîòàþò íà ëîêàëü-
íûõ ðûíêàõ æèëüÿ, ñôîðìèðîâàâøèõñÿ â îò-
äåëüíî âçÿòîì íàñåëåííîì ïóíêòå, ïðåèìó-
ùåñòâåííî â àäìèíèñòðàòèâíûõ öåíòðàõ. Ïî
îöåíêàì ñïåöèàëèñòîâ, ðàñõîæäåíèå ìåæäó
ïîêàçàòåëÿìè ñòîèìîñòè æèëüÿ ìîæåò ñîñòàâ-
ëÿòü áîëåå 30%. Äàííûå ðèåëòîðîâ, áåçóñ-
ëîâíî, áîëåå îáúåêòèâíî õàðàêòåðèçóþò ñè-
òóàöèþ íà ëîêàëüíûõ ðûíêàõ, îäíàêî èñïîëü-
çîâàíèå òàêîé èíôîðìàöèè äëÿ îöåíêè öåí
íà æèëüå â ñóáúåêòå ÐÔ â öåëîì çàòðóäíåíî
îòñóòñòâèåì äàííûõ â ñâîáîäíîì äîñòóïå è
âåäåò ê çíà÷èòåëüíûì èñêàæåíèÿì èç-çà íå-
ïîëíîãî îõâàòà âñåõ íàñåëåííûõ ïóíêòîâ ðå-
ãèîíà.

Çíà÷åíèå ñðåäíåäóøåâîãî äîõîäà, ñîãëàñ-
íî ìåòîäîëîãèè ðàñ÷åòà, îïðåäåëÿåòñÿ Ðîñ-
ñòàòîì ñ ó÷åòîì âñåõ êàòåãîðèé ãðàæäàí: êàê
ðàáîòàþùèõ, òàê è íåðàáîòàþùèõ. Òàêèì
îáðàçîì, âûáèðàÿ ìåòîäèêó ðàñ÷åòà êîýôôè-
öèåíòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ è îöåíèâàÿ ñðåä-
íåå çíà÷åíèå äîõîäîâ äîìîõîçÿéñòâà, íåîá-
õîäèìî ïîíèìàòü, ÷òî ó÷åò äîõîäîâ òîëüêî
ðàáîòàþùèõ ÷ëåíîâ ïðèâåäåò ê çàâûøåíèþ
çíà÷åíèé êîýôôèöèåíòà è íåêîððåêòíîìó
âûâîäó î áîëåå íèçêîé äîñòóïíîñòè æèëüÿ
äëÿ òàêîãî äîìîõîçÿéñòâà4.

Îòíîñèòåëüíî èñïîëüçîâàíèÿ äàííûõ î
äîõîäàõ òàêæå ñóùåñòâóåò ïðîáëåìà èñïîëü-
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çîâàíèÿ ñðåäíåãî è ìåäèàííîãî çíà÷åíèÿ.
Ñðåäíèå äîõîäû â Ðîññèè â 2006 ã. áûëè â
1,3 ðàçà âûøå, ÷åì ìåäèàííûå, ÷òî ïðè îöåíêå
ÊÄÆ ñ èñïîëüçîâàíèåì óñðåäíåííîãî çíà÷å-
íèÿ ïîêàçàòåëÿ âåäåò ê çàâûøåíèþ çíà÷åíèÿ
äîñòóïíîñòè æèëüÿ.

Â Ôåäåðàëüíîé öåëåâîé ïðîãðàììå
(ÔÖÏ) “Æèëèùå”, ïîëîæåííîé â îñíîâó æè-
ëèùíîé ïîëèòèêè Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ, äëÿ
ðàñ÷åòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ èñïîëüçóåòñÿ ìå-
òîäèêà “ÎÎÍ-Õàáèòàò”, íî ïðåäïîëàãàåòñÿ,
÷òî äîìîõîçÿéñòâî ñîñòîèò èç òðåõ ÷åëîâåê,
à ïëîùàäü íåîáõîäèìîé êâàðòèðû ñîñòàâëÿ-
åò 54 ì2.

,1
NI

SP
ÊÄÆ

⋅
⋅

=

ãäå Ð - ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü 1 ì2 æèëüÿ, ðóá.;
S - îáùàÿ ïëîùàäü æèëüÿ, ì2; I - ñðåä-
íèé ñîâîêóïíûé ãîäîâîé äîõîä äîìîõî-
çÿéñòâà, ñîñòîÿùåãî èç îäíîãî ÷åëîâåêà,
ðóá.; N - êîëè÷åñòâî ÷åëîâåê â äîìîõî-
çÿéñòâå.

Ïðèìåð: S = 54 ì2, à N = 3 ÷åë. (ïðåäïî-
ëàãàåòñÿ, ÷òî äîìîõîçÿéñòâî ñîñòîèò èç
2 âçðîñëûõ è 1 ðåáåíêà).

Â ìåòîäèêàõ ðàñ÷åòà êîýôôèöèåíòà äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ, èñïîëüçóåìîé ÎÎÍ è â ÔÖÏ,
ïîêàçàòåëü ðàññ÷èòûâàåòñÿ èñõîäÿ èç âåëè-
÷èíû ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ, ïðåäïîëàãàÿ,
÷òî â ñåìüå íåò íèêàêèõ ðàñõîäîâ, ÷òî íå ïî-
çâîëÿåò èñïîëüçîâàòü ïîëó÷àåìûé ðåçóëüòàò
â êà÷åñòâå õîðîøåãî îðèåíòèðà ïðè ïëàíè-
ðîâàíèè, òàê êàê äîìîõîçÿéñòâî íå ìîæåò
ñóùåñòâîâàòü, íå íåñÿ ïðè ýòîì íèêàêèõ çàò-
ðàò.

Â ñëåäóþùåé ìîäèôèêàöèè ðàñ÷åòà êî-
ýôôèöèåíòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ ïðåäëàãàåò-
ñÿ âêëþ÷èòü â ðàñ÷åò ïîêàçàòåëÿ ðàñõîäû
äîìîõîçÿéñòâà íà óðîâíå ïðîæèòî÷íîãî ìè-
íèìóìà. Ïðåäïîëàãàÿ, ÷òî ñòðåìëåíèå ïðè-
îáðåñòè æèëüå ñòîëü âåëèêî, ÷òî äîìîõîçÿé-
ñòâî ãîòîâî ñâåñòè ñâîè ðàñõîäû ê ìèíèìó-
ìó. Â òàêîì ñëó÷àå êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñ-
òè æèëüÿ áóäåò ðàññ÷èòûâàòüñÿ ïî ôîðìóëå

( ) ,2
NEI

SP
ÊÄÆ

⋅−
⋅

=

ãäå Å - âåëè÷èíà ïðîæèòî÷íîãî ìèíèìóìà íà
îäíîãî ÷ëåíà äîìîõîçÿéñòâà, ðóá. â ãîä.

Íà íàø âçãëÿä, êàæäàÿ èç ïðèâåäåííûõ
âûøå ôîðìóë èìååò ðÿä íåäîñòàòêîâ è îïè-

ñûâàåò èññëåäóåìîå ÿâëåíèå â íåñêîëüêî “îï-
òèìèñòè÷íîì” ñâåòå. Ââèäó òîãî, ÷òî íåò åäè-
íîãî ïîäõîäà ê îöåíêå äîñòóïíîñòè æèëüÿ
íà îñíîâå ÊÄÆ, íàìè áûë ïðåäëîæåí ïîä-
õîä, êîòîðûé, íà íàø âçãëÿä, ïîìîãàåò íàè-
áîëåå ðåàëèñòè÷íî îöåíèòü äîñòóïíîñòü æè-
ëüÿ íàñåëåíèþ â ðåãèîíàõ íàøåé ñòðàíû.
Ìîäèôèöèðîâàííàÿ ôîðìóëà ïðèíÿëà âèä

( ) ,
' NEI

SP
ÊÄÆ

⋅−
⋅

=

ãäå Ð - ñðåäíÿÿ öåíà 1 ì2 æèëüÿ íà ïåðâè÷-
íîì ðûíêå, ðóá.; S - îáùàÿ ïëîùàäü ïðè-
îáðåòàåìîãî æèëüÿ, ì2; I - ñðåäíèé ñîâî-
êóïíûé ãîäîâîé äîõîä äîìîõîçÿéñòâà, ñî-
ñòîÿùåãî èç îäíîãî ÷åëîâåêà, ðóá.; E’ -
ñðåäíåãîäîâàÿ âåëè÷èíà ïîòðåáèòåëüñêèõ
ðàñõîäîâ íà îäíîãî ÷ëåíà äîìîõîçÿéñòâà,
ðóá.; N - êîëè÷åñòâî ÷åëîâåê â äîìîõî-
çÿéñòâå (2 âçðîñëûõ è 1 ðåáåíîê).

Ìû ñ÷èòàåì èñïîëüçîâàíèå â ðàñ÷åòàõ öåí
èìåííî ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëüÿ (Ð) îáúåê-
òèâíûì, îïèðàÿñü íà ïðåäïîëîæåíèå î òîì,
÷òî ïåðâîî÷åðåäíûì ðàññìàòðèâàåìûì âàðè-
àíòîì ïðè âûõîäå ïîêóïàòåëÿ íà ðûíîê ÿâëÿ-
åòñÿ èìåííî êâàðòèðà ïåðâè÷íîãî ðûíêà. Ñëå-
äîâàòåëüíî, ïðè îïðåäåëåíèè ñðåäíåé
ñòîèìîñòè êâàðòèðû áóäåò ó÷èòûâàòüñÿ ñðåä-
íèé ðàçìåð ââåäåííîé â ýêñïëóàòàöèþ êâàð-
òèðû â ðàññìàòðèâàåìîì ãîäó â ÐÔ (S). Èñ-
ïîëüçîâàíèå ïîêàçàòåëÿ ïîòðåáèòåëüñêèõ ðàñ-
õîäîâ (E’) ïðåäñòàâëÿåòñÿ îáîñíîâàííûì, òàê
êàê, íàïðèìåð, óñòàíàâëèâàåìàÿ âåëè÷èíà
ïðîæèòî÷íîãî ìèíèìóìà çà÷àñòóþ çíà÷èòåëü-
íî ìåíüøå ðåàëüíûõ çàòðàò äîìîõîçÿéñòâà.

Äèíàìèêà ÊÄÆ â ÐÔ, ðàññ÷èòàííîãî íà
îñíîâå îôèöèàëüíîé ñòàòèñòè÷åñêîé èíôîð-
ìàöèè, îïóáëèêîâàííîé â ñòàòèñòè÷åñêîì
ñáîðíèêå “Ðåãèîíû Ðîññèè 2012”, è íà îñ-
íîâå ïðèâåäåííîé âûøå ôîðìóëû, ïðåäñòàâ-
ëåíà íà ðèñ. 1.

Äàííàÿ äèàãðàììà (ðèñ. 1) èëëþñòðèðó-
åò ñêà÷êîîáðàçíîå èçìåíåíèå àíàëèçèðóåìîãî
ïîêàçàòåëÿ: â ïåðèîä ñ 2000 ïî 2003 ã. ÊÄÆ
ñíèæàëñÿ, à çíà÷èò, äîñòóïíîñòü æèëüÿ â
ñòðàíå ðîñëà, â 2004 ã. çíà÷åíèå ïîêàçàòåëÿ
ñíîâà óâåëè÷èëîñü, à ñ 2005 ã. ñòàëà ïðîñëå-
æèâàòüñÿ òåíäåíöèÿ ê åãî ðîñòó, èíûìè ñëî-
âàìè, äîñòóïíîñòü æèëüÿ ïàäàëà. Íî äîñòèã-
íóâ â êðèçèñíîì 2008 ã. ìàêñèìàëüíîãî çíà-
÷åíèÿ â 31,4 ãîäà, ÊÄÆ ñíîâà ðåçêî ñíèçèë-
ñÿ äî 22 ëåò, è äàëåå ñîõðàíèë òåíäåíöèþ
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ñïàäà. Íà òàêîå ðåçêîå ñíèæåíèå â ïåðâóþ î÷å-
ðåäü ïîâëèÿë ñòîèìîñòíûé ôàêòîð, òàê êàê â
2009 ã. ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü 1 ì2 âïåðâûå ñíèçè-
ëàñü, à ñàëüäî ñðåäíåäóøåâûõ äåíåæíûõ äî-
õîäîâ (ïîñëå âû÷åòà ñðåäíåäóøåâûõ ïîòðåáè-
òåëüñêèõ ðàñõîäîâ) ïðîäîëæàëî ðàñòè (ðèñ. 2).

Ñïåöèôèêà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè çàê-
ëþ÷àåòñÿ â âûñîêîì óðîâíå äèôôåðåíöèà-
öèè ðåãèîíîâ êàê ïî ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñ-
êîìó óðîâíþ ðàçâèòèÿ, òàê è ïî ãåîãðàôè-
÷åñêîìó ðàñïîëîæåíèþ, ïðèðîäíî-êëèìàòè-
÷åñêèì óñëîâèÿì, ïî èñòîðè÷åñêèì óñëîâèÿì
ðàçâèòèÿ, êîòîðûå èìåëè ëîêàëüíîå âëèÿíèå

è òåì ñàìûì îïðåäåëèëè ñèòóàöèþ, ñëîæèâ-
øóþñÿ íà ðûíêå æèëüÿ èìåííî íà äàííîé
òåððèòîðèè. Òàêàÿ ñïåöèôèêà òåððèòîðèè ÐÔ
çàòðóäíÿåò âûðàáîòêó åäèíîé ñõåìû äåéñòâèé,
îäèíàêîâî ýôôåêòèâíîé äëÿ âñåõ ðåãèîíîâ.

Â òàáëèöå ïðåäñòàâëåí ðåéòèíã ôåäå-
ðàëüíûõ îêðóãîâ ÐÔ ïî ïðåäëîæåííîìó ÊÄÆ
â 2011 ã., ãäå ïåðâîå ìåñòî çàíèìàåò ôåäå-
ðàëüíûé îêðóã ñ íàèáîëåå äîñòóïíûì æèëü-
åì. Çíà÷åíèÿ ÊÄÆ ôåäåðàëüíûõ îêðóãîâ è
îòêëîíåíèÿ ýòèõ çíà÷åíèé îò ÊÄÆ ÐÔ ïîêà-
çûâàþò, ñêîëü âûñîêà ñòåïåíü ðàçëè÷èé äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ â íàøåé ñòðàíå.

Ðèñ. 1. Äèíàìèêà êîýôôèöèåíòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ â ÐÔ
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Ðèñ. 2. Äèíàìèêà ñðåäíåé ñòîèìîñòè 1 ì2 íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ
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Ñàëüäî ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ â ãîä, ðóá.Ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü 1 ì2, ðóá.
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Àëüòåðíàòèâíûì ìåòîäîì èññëåäîâàíèÿ
äîñòóïíîñòè æèëüÿ íàñåëåíèþ âûñòóïàåò êîì-
ïëåêñíûé ïîäõîä, à èìåííî êëàñòåðíûé àíà-
ëèç. Âàæíåéøèì ýòàïîì, ïðåäøåñòâóþùèì
íåïîñðåäñòâåííîìó ðàçáèåíèþ ñîâîêóïíîñòè
íà êëàñòåðû, ÿâëÿåòñÿ ñîñòàâëåíèå ñèñòåìû
ïîêàçàòåëåé, ñîñòîÿùåé èç ôàêòîðíûõ ïðè-
çíàêîâ5.

Íà îñíîâå ïðîâåäåííîãî òåîðåòè÷åñêîãî
àíàëèçà ââèäó îòñóòñòâèÿ åäèíîé ñèñòåìû

Ðåéòèíã ôåäåðàëüíûõ îêðóãîâ ÐÔ ïî ñòåïåíè äîñòóïíîñòè æèëüÿ

(ïî ìåòîäó ÊÄÆ)

Субъект РФ КДЖ, лет Место  Отклонение от КДЖ РФ 
Российская Федерация 17,5 - - 
Центральный федеральный округ 16,8 5 -0,7 
Северо-Западный федеральный округ 16,6 4 -0,9 
Южный федеральный округ 34,4 8 16,9 
Северо-Кавказский федеральный округ 19,2 7 1,7 
Приволжский федеральный округ 19,0 6 1,5 
Уральский федеральный округ 12,5 2 -5,0 
Сибирский федеральный округ 15,9 3 -1,6 
Дальневосточный федеральный округ 11,6 1 -5,9 

 

Доступность жилья 
Уровень экономического 
благосостояния населения Качество  жилья  Ценовой фактор 

Валовой региональный продукт, руб. 
на душу населения; Х1 

Удельный вес общей площади 
жилых помещений, оборудованной 
горячим водоснабжением, %; Х14 

Средняя стоимость на рынке 
первичного жилья, руб. за 1 м2 
общей площади; Х15 

Уровень безработицы, %; Х9 Удельный вес общей площади 
жилых помещений, оборудованной 
ванными,%; Х13 

 

Величина прожиточного минимума в 
среднем на душу населения, 
установленная в субъектах РФ, руб. 
в месяц; Х7 

Удельный вес общей площади 
жилых помещений, оборудованной 
водопроводом,%; Х10 

 

Ежемесячные среднедушевые 
доходы населения, 
скорректированные на величину 
среднемесячных потребительских 
расходов, руб.; Х6 

Удельный вес общей площади 
жилых помещений, оборудованной 
канализацией,%; Х11 

 

Общая площадь жилых помещений, 
приходящаяся в среднем на одного 
жителя, м2; Х8 

Удельный вес общей площади 
жилых помещений, оборудованной 
отоплением, %; Х12 

 

Средний размер банковских вкладов 
(депозита) физических лиц на 
рублевых и валютных счетах в 
сберегательном банке РФ, руб.; Х2 

Удельный вес ветхого и аварийного 
жилищного фонда в общей площади 
всего жилищного фонда,%; Х5 

 

Объем инвестиций в основной 
капитал в расчете на душу 
населения, руб.; Х3 

  

Ввод в действие жилых домов, м2 на 
1000 чел. населения; Х4 

  

 Ðèñ. 3. Ñèñòåìà ïîêàçàòåëåé, õàðàêòåðèçóþùàÿ äîñòóïíîñòü æèëüÿ íàñåëåíèþ

ïîêàçàòåëåé íàìè áûëà ñîñòàâëåíà ñèñòåìà,
âêëþ÷àþùàÿ â ñåáÿ 3 áëîêà ôàêòîðíûõ ïðè-
çíàêîâ, êàæäûé èç êîòîðûõ, ïî íàøåìó ìíå-
íèþ, ÿâëÿåòñÿ íåîòúåìëåìîé ÷àñòüþ õàðàê-
òåðèñòèêè äîñòóïíîñòè æèëüÿ. Òàêèì îáðà-
çîì, ðåãèîíû ÐÔ áûëè èññëåäîâàíû ïî óðîâ-
íþ äîñòóïíîñòè æèëüÿ íàñåëåíèþ ÷åðåç ñî-
âîêóïíîñòü ïîêàçàòåëåé (ðèñ. 3)6.

Äëÿ áîëåå íàãëÿäíîãî ïðåäñòàâëåíèÿ
äèôôåðåíöèàöèè ðåãèîíîâ ïî äîñòóïíîñòè
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æèëüÿ âñÿ ñîâîêóïíîñòü áûëà ðàçáèòà íà
3 êëàñòåðà, àäåêâàòíîñòü ÷åãî ïîäòâåðæäåíà
íîâûì ãðàôèêîì ñðåäíèõ (ðèñ. 4).

Èòàê, â ïåðâûé êëàñòåð ïîïàëè ã. Ìîñêâà
ã. Ñàíêò-Ïåòåðáóðã, Êàì÷àòñêèé êðàé, Ðåñïóá-
ëèêà Ñàõà (ßêóòèÿ). Èì õàðàêòåðíû ñàìûå
âûñîêèå ñðåäíèå çíà÷åíèÿ óðîâíÿ ýêîíîìè-
÷åñêîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ íàñåëåíèÿ, êà÷åñòâî
ïðåäîñòàâëÿåìîãî æèëüÿ òàêæå ÿâëÿåòñÿ ñà-
ìûì âûñîêèì ñðåäè ïîëó÷åííûõ êëàñòåðîâ.
Îäíàêî îäèí èç âàæíåéøèõ äëÿ âõîæäåíèÿ
ãðàæäàí íà ðûíîê æèëüÿ ôàêòîðîâ - ñðåä-
íÿÿ ñòîèìîñòü íà ðûíêå ïåðâè÷íîãî æèëüÿ,
ðóá. çà 1 ì2 îáùåé ïëîùàäè - èìååò î÷åíü
âûñîêîå ñðåäíåå çíà÷åíèå, ÷òî íå ñïîñîá-
ñòâóåò ïîâûøåíèþ äîñòóïíîñòè æèëüÿ ãðàæ-
äàíàì â ðàññìàòðèâàåìûõ ðåãèîíàõ.

Âòîðîé ïî ÷èñëåííîñòè êëàñòåð âêëþ÷à-
åò â ñåáÿ 27 ðåãèîíîâ (Áðÿíñêàÿ îáëàñòü,
Àëòàéñêèé êðàé, Àìóðñêàÿ îáëàñòü, Àðõàí-
ãåëüñêàÿ îáëàñòü, Âîëîãîäñêàÿ îáëàñòü, Åâ-
ðåéñêàÿ àâòîíîìíàÿ îáëàñòü, Çàáàéêàëüñêèé
êðàé, Èâàíîâñêàÿ îáëàñòü, Êèðîâñêàÿ îáëàñòü,
Êîñòðîìñêàÿ îáëàñòü, Êóðãàíñêàÿ îáëàñòü,
Êóðñêàÿ îáëàñòü, Íîâãîðîäñêàÿ îáëàñòü, Îì-
ñêàÿ îáëàñòü, Ïñêîâñêàÿ îáëàñòü, Ðåñïóáëè-
êà Àëòàé, Ðåñïóáëèêà Áàøêîðòîñòàí, Ðåñïóá-
ëèêà Áóðÿòèÿ, Ðåñïóáëèêà Äàãåñòàí, Ðåñïóá-
ëèêà Êàëìûêèÿ, Ðåñïóáëèêà Ìîðäîâèÿ, Ðåñ-
ïóáëèêà Òûâà, Ðåñïóáëèêà Õàêàñèÿ, Ñìîëåí-
ñêàÿ îáëàñòü, Òàìáîâñêàÿ îáëàñòü, Òâåðñêàÿ
îáëàñòü, ×óâàøñêàÿ Ðåñïóáëèêà). Èì õàðàê-

òåðíû ñàìûå íèçêèå çíà÷åíèÿ öåíîâîãî ôàê-
òîðà, íî âìåñòå ñ òåì è ñàìîå íèçêîå êà÷å-
ñòâî æèëüÿ. Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî çäåñü ñðåä-
íåå çíà÷åíèå ñòîèìîñòè 1 ì2 íà ïåðâè÷íîì
ðûíêå æèëüÿ íèæå, ÷åì â äðóãèõ êëàñòåðàõ,
íåëüçÿ îäíîçíà÷íî îõàðàêòåðèçîâàòü óðîâåíü
äîñòóïíîñòè æèëüÿ â ýòèõ ðåãèîíàõ êàê âû-
ñîêèé. Ñðåäíèå çíà÷åíèÿ ïîêàçàòåëåé, îòðà-
æàþùèõ ýêîíîìè÷åñêîå áëàãîñîñòîÿíèå
ãðàæäàí â ðåãèîíàõ, ñàìûå íèçêèå, à ýòî çíà-
÷èò, ÷òî äàæå ïðè íèçêèõ öåíàõ âûõîä íà
ïåðâè÷íûé ðûíîê æèëüÿ ãðàæäàíàì áóäåò
çàòðóäíèòåëåí.

Áîëåå ñáàëàíñèðîâàííûì, ñ òî÷êè çðå-
íèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ, ÿâëÿåòñÿ ñàìûé ìíî-
ãî÷èñëåííûé âòîðîé êëàñòåð (îñòàëüíûå
40 ðåãèîíîâ, â òîì ÷èñëå Ñàìàðñêàÿ îáëàñòü).
Çäåñü îòíîñèòåëüíî íåâûñîêèé óðîâåíü ýêî-
íîìè÷åñêîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ íàñåëåíèÿ óðàâ-
íîâåøèâàåòñÿ ñðàâíèòåëüíî âûñîêèì êà÷å-
ñòâîì æèëüÿ. À ñðåäíåå çíà÷åíèå öåíîâîãî
ôàêòîðà, íàõîäÿùååñÿ ìåæäó ñðåäíèìè ïåð-
âîãî è òðåòüåãî êëàñòåðîâ, ñâèäåòåëüñòâóåò î
íàèáîëåå óäà÷íîì ñî÷åòàíèè âñåõ ôàêòîðîâ,
ïîçâîëÿþùåì ãðàæäàíàì ïðèîáðåñòè ïåðâè÷-
íîå æèëüå â ñâîåì ðåãèîíå.

Äðóãèìè ñëîâàìè, ïîíÿòèå “äîñòóïíîñòü
æèëüÿ” íå ìîæåò èìåòü îäíîçíà÷íîé òðàê-
òîâêè, òàê êàê åãî íåëüçÿ îãðàíè÷èòü ëèøü
òîëüêî öåíîâûìè ïàðàìåòðàìè, ïàðàìåòðàìè
êà÷åñòâà æèëüÿ èëè ïàðàìåòðàìè ýêîíîìè-
÷åñêîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ íàñåëåíèÿ ñòðàíû.
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Íåîáõîäèìî ðàññìàòðèâàòü âñå ïðèâåäåííûå
âûøå èíäèêàòîðû â íåðàçðûâíîé ñâÿçè: òàê,
íàïðèìåð, öåíà æèëüÿ âî ìíîãîì çàâèñèò è
îò ýêîíîìè÷åñêîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ íàñåëå-
íèÿ, è îò êà÷åñòâà æèëüÿ. Íàïðèìåð, óâåëè-
÷åíèå çàòðàò íà òåõíè÷åñêîå îáñëóæèâàíèå,
ðåêîíñòðóêöèþ è ìîäåðíèçàöèþ æèëüÿ ïðè-
âîäèò ê ïîâûøåíèþ åãî ñòîèìîñòè. Ðîñò öåí
íà ðûíêå æèëüÿ äåëàåò âûãîäíûìè çàòðàòû
íà åãî ñîäåðæàíèå è íîâîå ñòðîèòåëüñòâî.
Ïðè íèçêèõ öåíàõ æèëüå ÷àñòî ñòàíîâèòñÿ
íåâûãîäíî ñîäåðæàòü, ñòåïåíü è ñêîðîñòü åãî
èçíîñà óâåëè÷èâàþòñÿ, êà÷åñòâî ïðåäîñòàâ-
ëÿåìîãî æèëüÿ ïàäàåò.
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