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И БУХГАЛТЕРСКИЙ УЧЕТ 
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РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 
 

Аннотация 
В статье рассмотрена одна из самых приоритетных задач социально-

инвестиционного развития России и регионов — обеспечение граждан жильем. Опре-
деление уровня нуждающихся в улучшении жилищных условий является непростой 
задачей. В процессе эволюции экономики РФ использовались три показателя, дающих 
оценку доступности жилья: коэффициент доступности жилья, индекс доступности при-
обретения жилья и уровень доступности жилья. Данная статья дает анализ этих индек-
сов и предложения по их улучшению, рассматривает жилищные проблемы в разрезе 
социально-инвестиционной политики Российской Федерации. На текущий момент зна-
чения показателей доступности жилья завышены и не отражают реальное положение 
дел жилищной сфере. Предложения по заменам переменных в формулах, сделают эти 
индексы более информативными и правдивыми. Опираясь на полученные результаты 
государство сможет реально оценить уровень инвестиций в жилищную политику и по-
лучить отдачу в виде пополнения бюджета. 
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Введение 

Социально-инвестиционная поли-

тика государства — это определение, не 

так давно используемое в обиходе. В 

широком смысле, под государственной 

инвестиционной политикой понимается 

взаимосвязанная система мероприятий, 

которые организуются государством в 

целях обеспечения благоприятных усло-

вий для субъектов экономической жизни 

и направленных на развитие экономиче-

ской активности, стимулирования наци-

ональной экономики, а также повыше-

ния эффективности инвестиционных 

вложений [1].  

Социально-инвестицион- 

ная политика является составной частью 

этого обширного понятия и касается ре-

шения глобальных общественных про-

блем, важнейшей из таких является 

обеспечение жильем населения.  

Доступность жилья — понятие, 

которое в наши дни широко использу-

ется в экономике, социологии и полити-

ке. Уровень жизни населения напрямую 

связан с ним. Многие семьи испытыва-

ют необходимость в приобретении жи-

лья, но за неимением необходимого 

уровня доходов, отсутствием первона-

чального взноса, так и не могут вопло-

тить эту идею в жизнь.  

Материалы и методы 

Вопрос об обеспеченности жильем 

населения является одним из важней-

ших с момента формирования Россий-

ской Федерации. Доступность жилья 

необходимо было научиться измерять, а 

также внедрить систему по отслежива-

нию ее динамики. Уже с 1998 г. в нашей 

стране стал рассчитываться классиче-

ский показатель — коэффициент до-

ступности жилья, который существует и 

по настоящее время. Этот показатель 

представляет собой величину, равную 

числу лет, в течение которых семья мо-

жет накопить на жилье, при условии, 

что все получаемые доходы будут от-

кладываться на его приобретение. Рас-

считывается этот коэффициент как от-

ношение средней стоимости квартиры, 

размером 54 кв. м (18 кв. м на человека) 

к среднему доходу семьи, состоящей из 

трех человек: 

HPIR =
C×S

R×Q
,  (1) 

где HPIR — коэффициент доступности 

жилья (housing price to income ratio); 

C — средняя рыночная стоимость 

1 кв. м жилья, руб.; 

S — общая площадь квартиры (54 кв. м); 

R — среднедушевые денежные доходы, 

руб.; 

Q — состав семьи (чел.). 

А еще более упрощенная формула 

для РФ: 

HPIR =
54C

3R
,  (2) 

В настоящее время коэффициент 

доступности жилья является одним из 

целевых показателей государственной 

программы «Обеспечение доступным и 

комфортным жильем и коммунальными 

услугами граждан России». Он является 

наиболее простым в измерении и был 

заимствован из зарубежной практики, 

но есть отличительная особенность. В 

странах, входящих в состав ООН, этот 

показатель рассчитывается как отноше-

ние медианной стоимости жилья к ме-

дианному размеру дохода домохозяй-

ства за год, в России же используются 

средние показатели [2].  

Для оценки доступности жилья на 

международном уровне  существует ме-

тодика Программы ООН по развитию 

населенных пунктов, она основана на 

вычислении коэффициента доступности 

жилья по формуле 1 (только в отличии 

от РФ вместо средних показателей ис-

пользуются медианные) и ранжирова-

нию полученного показателя в соответ-

ствии с критериями, указанными в таб-

лице 1. 
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Таблица 1 — Классификация рынков жилья по критерию доступности [3] 
 

Категория рынка Значение коэффициента доступности жилья, лет 

Жилье доступно <3 

Жилье не очень доступно 3-4 

Приобретение жилья серьезно осложнено 4-5 

Жилье существенно недоступно >5 

 

В 2020 г. впервые в самом извест-

ном аналитическом докладе о доступ-

ности жилья в развитых странах, подго-

товленном  Demographia Housing Affor- 

dability Survey, использовались данные 

по РФ (табл. 2).  

 

Таблица 2 — Рейтинг доступности жилья по странам [3] 
 

Страна Средний срок накопления, лет 

Россия 2,6 

США 3,6 

Канада 3,9 

Ирландия 4,1 

Великобритания 4,5 

Сингапур 4,6 

Австралия 5,9 

Новая Зеландия 7 

Китай (Гонконг) 20,8 

 

Между тем показатели коэффици-

ента доступности жилья в сравнении 

субъектов России  за тот же 2019 г. су-

щественно отличаются, так, например, 

этот коэффициент в Московской обла-

сти составил — 4,2, а в Ростовской — 

2,4 [4].   

Очевидно, что сравнивать значе-

ния коэффициента доступности жилья в 

России и странах ООН, по меньшей ме-

ре, не правильно. Но придерживаться 

зарубежной методики в нашей стране не 

представляется возможным по причине 

отсутствия официальных данных о ме-

дианных показателях заработной платы 

и стоимости жилья.  

Медианная заработная плата пред-

ставляет собой показатель, при котором 

50 % работников получают зарплату ни-

же этого уровня, а 50 % работников — 

выше, а, следовательно, яснее отражает 

реальную заработную плату населения. 

Последняя публикация о медианных 

показателях заработной платы на офи-

циальном сайте госстатистики была 

представлена в июле 2019 г. И до сего-

дняшнего времени никаких упоминаний 

об этом показателе нет. А ведь значения 

средних и медианных данных значи-

тельно рознятся. Так, согласно данным 

Росстата за первую половину 2019 г., 

средняя заработная плата составила 

47 468 руб., медианная — 34 335 руб. [5]. 

Таким образом, более 50 % населения 

России получили за первую половину 

2019 г. заработную плату менее 

34 335 руб., что на 26 % ниже среднего 

показателя. Необходимо отметить, что 

самая распространенная заработная 

плата в нашей стране за указанный пе-

риод составила всего 23 500 руб. (это 

модальный показатель, то есть тот, ко-

торый повторяется с наибольшей часто-

той), именно такую зарплату получают 

15–20 % занятого населения страны. 

Медианная и модальная стоимости 

квадратного метра жилья вообще отсут-

ствуют в официальных источниках, 

следовательно, заимствованный зару-

бежный показатель — коэффициент до-

ступности жилья, не может в полной 

мере отражать действительность. 
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В настоящий момент большинство 

российских семей не может представить 

себе приобретение первой жилплощади 

или ее увеличения без привлечения за-

емных средств. Ипотека все более ши-

роко применяется населением, все более 

понятными и выгодными становятся 

условия по жилищным займам. Об этом 

свидетельствует статистика по выдава-

емым кредитам за последние годы. 

 

 
 

Рисунок 1 — Объем предоставленных ипотечных кредитов в РФ* 
 

* Статистические данные приведены по данным за 2012–2018 гг. [6] 

 

По мере роста спроса на ипотеч-

ное кредитование появилась необходи-

мость оценки количества семей, имею-

щих возможность оформить жилищный 

кредит. С 2006 г. в России стал рассчи-

тываться Индекс доступности приобре-

тения жилья, который также был заим-

ствован из зарубежной практики. Рас-

считывается он в процентах и показы-

вает соотношение доходов среднестати-

стического домохозяйства с размеров 

денежных средств, необходимым для 

приобретения стандартной квартиры 

площадью 54 кв. м с помощью ипотеч-

ного кредита, выдаваемого на стандарт-

ных условиях [8]. Простейшая формула 

расчета индекса доступности приобре-

тения жилья выглядит так: 

HAI=
e×R

C
× 100%,       (3) 

где HAI — Housing Affordability Index 

(индекс доступности приобретения 

жилья); 

e — предельная доля дохода семьи, ко-

торая может расходоваться на погаше-

ние кредита; 

R — среднемесячный доход семьи; 

С — ежемесячный платеж по кредиту. 

В отличие от коэффициента до-

ступности жилья, данный показатель 

учитывает также доступность ипотечно-

го кредитования для населения. В част-

ности, повышение ставки по кредитам 

приводит к снижению индекса (что со-

ответствует меньшей доступности жи-

лья), а падение ставки при прочих рав-

ных вызовет рост индекса (что соответ-

ствует большей доступности жилья) [6]. 

Значение показателя в 100 % означает, 

что среднестатистическая семья имеет 

доходы, в точности соответствующие 

необходимым доходам для приобрете-

ния стандартной квартиры с помощью 

ипотечного кредита. Если индекс воз-

можности приобретения жилья с креди-

том меньше 100 %, то среднестатисти-

ческое домохозяйство не в состоянии 

приобрести стандартную квартиру. 

Как и в случае использования ко-

эффициента доступности жилья, рас-

сматриваемый индекс не отражает ре-

альное положение обеспечения жильем 

населения. Так как в формуле использу-

ется все тот же средний показатель вме-

сто медианного или модального, а так-

же в различных источниках предельная 

доля дохода семьи, которая может быть 

потрачена на ежемесячный платеж по 

кредиту может серьезно варьироваться 

от 25 до 50 %. 
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Обсуждение 

Согласно данным Института эко-

номики города (на основании данных 

Росстата и Банка России) индекс до-

ступности приобретения жилья в целом 

по Российской Федерации уже в 2016 г. 

преодолел отметку в 100 %, а по итогам 

2018 г. составил — 126 % [4]. C точки 

зрения экономической интерпретации, 

это должно означать, что среднестати-

стическое домохозяйство в нашей стране 

имеет возможность приобрести жилье за 

собственные денежные средства или за 

счет средств ипотечного кредита. Встает 

вопрос, что понимается под среднеста-

тистическим домохозяйством и пра-

вильно ли использовать усредненные 

данные для расчета. Официальные дан-

ные по количеству семей, нуждающихся 

в улучшении жилищных условий, гово-

рят о том, что нашей стране еще очень 

долго придется работать над жилищной 

политикой. Согласно данным Федераль-

ной службы государственной статисти-

ки, количество семей, состоящих на уче-

те в качестве нуждающихся в жилых по-

мещениях, за 2018 г. составило более 

2,3 млн [7]. Это именно домохозяйства, 

признанные малоимущими, в реальности 

таких семей в разы больше. 

В 2018 г. Правительством  было 

разработано Постановление № 1373 

«О методиках расчета показателей для 

оценки эффективности деятельности 

органов исполнительной власти субъек-

тов Российской Федерации, в котором 

подробно описывалась система расчета 

коэффициента доступности жилья, но в 

силу оно так и не вступило. Вероятно, 

пришло понимание несовершенства и 

не отражения действительности этого 

показателя. Так, 17.07.2019 на смену 

пришло Постановление Правительства 

РФ № 915 (ред. от 27.03.2020) 

«Об утверждении методик расчета по-

казателей для оценки эффективности 

деятельности высших должностных лиц 

(руководителей высших исполнитель-

ных органов государственной власти) 

субъектов Российской Федерации и де-

ятельности органов исполнительной 

власти субъектов Российской Федера-

ции», а также о признании утративши-

ми силу некоторых актов Правительства 

Российской Федерации, в котором со-

держится описание принципиально но-

вого показателя — уровня доступности 

жилья. Это величина, которая позволяет 

оценить долю домохозяйств, имеющих 

возможность приобрести жилое поме-

щение с помощью собственных и заем-

ных средств, аналогов этому измерению 

в зарубежных странах нет. 

Показатель «Уровень доступности 

жилья» для жителей субъекта Россий-

ской Федерации определяется как доля 

населения, ежемесячный доход которо-

го превышает минимальный доход, не-

обходимый для приобретения средне-

статистической квартиры, по данным о 

распределении населения по величине 

среднедушевых денежных доходов. 

Минимальный доход рассчитывается по 

следующей формуле: 

МД = (
70

100%
× Цм × 54) ×

Ст

12∗100%

1 − (1 +
Ст

12∗100%
)

−Kn
×

100%

35
×

1

2,38
,           (4) 

где МД — минимальный доход (руб. / 

мес.), расчетный показатель; 

70 — доля заемных средств в стоимости 

приобретаемого жилья (в %); 

Цм — средняя стоимость 1 кв. м мо-

дельного жилья на первичном рынке, 

руб. (источник данных — Федеральная 

служба государственной статистики); 

54 — средняя площадь квартиры, кв. 

метров; 

Ст — процентная ставка по ипотечным 

жилищным кредитам в рублях в сред-

нем за год, % в год (источник данных — 

Банк России); 

Кn — средний срок выданных ипотеч-

ных жилищных кредитов в рублях в от-
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четном году (в мес.) (источник данных — 

Банк России); 

35 — доля платежа по ипотечному жи-

лищному кредиту в доходах домохозяй-

ства, в %; 

2,38 человека — средний размер домо-

хозяйства (источник данных — Микро-

перепись населения 2014 г.) [6]. 

Показатель уровня доступности 

жилья впервые официально опублико-

ван в 2020 г., его расчетное значение по 

Российской Федерации за 2019 г. соста-

вило — 48,2 % [8], то есть практически 

половина домохозяйств в нашей стране 

имеет возможность приобретения жилья 

за накопленные денежные средства или 

за счет средств предоставленного ипо-

течного кредита. 

Итак, для оценки динамики до-

ступности жилья можно использовать 

любой из трех рассмотренных показате-

лей, но для расчета индекса доступно-

сти приобретения жилья и уровня до-

ступности жилья необходимые данные 

существуют только с 2006 г. 

Коэффициент и индекс доступно-

сти жилья примерно одинаково интер-

претируют жилищную ситуацию. Пока-

затель уровня доступности жилья зна-

чимо отличается от них тем, что учиты-

вает также распределение населения по 

уровню доходов, а не только их средние 

значения. В связи с этим он более точно 

показывает доступность в районах с вы-

сокой дифференциацией по доходам, в 

то время как индекс и коэффициент до-

ступности жилья склонны преувеличи-

вать доступность жилья в таких регио-

нах, что мы и наблюдаем, анализируя 

показатели 2019 г. 

Результаты 

Оценку доступности жилья в Рос-

сии целесообразно измерять с помощью 

показателя уровня доступности жилья, 

так как он учитывает условия ипотечно-

го жилищного кредитования, а также 

уровень неравенства населения по до-

ходу — распределение населения по 

уровню среднедушевого дохода. С дру-

гой стороны, в целях международных 

сопоставлений более подходящим явля-

ется коэффициент доступности жилья, 

который традиционно используется в 

зарубежных странах [8]. 

Необходимо отметить, что для ре-

ального отражения доступности жилья в 

Российской Федерации все рассмотрен-

ные индикаторы требуют усовершен-

ствования. 

Коэффициент и индекс доступно-

сти жилья  в России на сегодняшний 

день некорректно сопоставлять с зару-

бежными аналогами по ряду причин: 

использование среднего дохода взамен 

медианному сильно искажает действи-

тельность. Несопоставимый с зарубеж-

ными странами размер квартир, при-

равненный к базовому значению 

54 кв. м, а также размер домохозяйства, 

равный значению 3 человека, если по-

смотреть вглубь проблемы, вообще яв-

ляется пережитком прошлого. Согласно 

Положению Совета Министров РФ от 

10.12.1993 № 1278 социальной нормой 

предоставления субсидий на приобре-

тение жилья является величина, равная 

18 кв. м на человека и предоставляется 

семье из трех человек. Само положение 

уже давно утратило силу, а вот соцнор-

ма по квадратным метрам спустя 27 лет 

осталась прежней. Как отмечалось вы-

ше, Россия, по данным 16th Annual 

Demographia International Housing 

Affordability Survey Rating Middle-

Income Housing Affordability, в рейтинге 

доступности жилья по странам занимает 

первое место, второе место в рейтинге 

занимает США, но норматив по площа-

ди, используемый при данном ранжиро-

вании, в РФ составляет 54 кв. м, а в 

США — 200. Даже без точных матема-

тических подсчетов ясно, что коэффи-

циент доступности жилья, используе-

мый в РФ и других зарубежных странах 

сравнивать некорректно. 

Как отмечалось ранее, экономиче-

ский смысл коэффициента доступности 

жилья заключается в вычислении коли-
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чества лет, за которое среднестатисти-

ческая семья сможет накопить на квар-

тиру, если допустить, что тратить де-

нежные средства она не будет в прин-

ципе [8].  

Изначально формула, которая ис-

пользуется в сегодняшней практике, с 

точки зрения автора является некор-

ректной, так как она отражает отноше-

ние цены среднестатистической кварти-

ры к произведению годового заработка 

и размера домохозяйства. При этом 

считается, что средний размер домохо-

зяйства равен количеству 3 человека. 

Семья в обычном смысле состоит из 

двух родителей и ребенка, при этом за-

рабатывают в ней максимум 2 человека.  

Теперь обратимся к статистиче-

ским данным. Численность рабочей си-

лы в возрасте 15 лет и старше в январе 

2020 г. составила 74,8 млн чел., из 

них 71,4 млн чел. классифицировались 

как занятые экономической деятельно-

стью и 3,5 млн чел. — как безработные. 

Таким образом, уровень безработицы в 

январе 2020 г. составил 4,7 %. Теперь 

возьмем максимальное количество ра-

ботающих людей в рассматриваемом 

нами домохозяйстве — 2 и вычислим 

количество работающих из них, на ос-

новании данных о безработице 2 умно-

жаем на 96,3 % работающих людей и 

получаем 1,93, то есть среднюю цифру 

работающих людей в домохозяйстве.  

Предлагаем внести изменения в 

формулу расчета коэффициента доступ-

ности жилья: 

HPIRnew =
C×S

Rm×Qr
,       (5) 

где HPIRnew — коэффициент доступ-

ности жилья (новая формула); 

C — средняя рыночная стоимость 

1 кв. метра жилья, рублей; 

S — общая площадь квартиры (54 кв. м); 

Rm — медианный показатель денежных 

доходов за год, руб.; 

Qr — средний размер работающих чле-

нов домохозяйства (1,93 чел.). 

Произведем апробацию новой 

формулы с учетом корректировки, за 

2019 г.: 

HPIRnew = 
41964×54

331428×1,93
= 3,54.  (6)   

Коэффициент доступности жилья 

за аналогичный период по классическо-

му варианту для Ростовской области 

равен: 

HPIR = 
41964×54

389028×3
= 1,94.  (7) 

Полученный результат по скор-

ректированной формуле серьезно отли-

чается и более точно отражает положе-

ние дел в жилищной сфере.  

Выводы 

Важнейшим вопросом является 

приведение в порядок расчета рассмат-

риваемых показателей. На текущий мо-

мент, их значения очень сильно завы-

шены, это чревато введением в заблуж-

дение нашего Правительства.  

Непонимание числа реально нуж-

дающихся в жилье домохозяйств при-

водит к занижению государственных 

инвестиций в жилищную сферу, госу-

дарство тем самым, как это не парадок-

сально звучит, не дополучает доходы из 

различных сфер. Например, семьи вы-

нуждены снимать жилье, арендодатели, 

как известно, предпочитают осуществ-

лять сдачу  нелегально, а, следователь-

но, налоги в бюджет не поступают.  

Как известно, Центральный Банк 

РФ также регулярно пополняет доход 

государства, например, от процентам по 

ставке рефинансирования по выданным 

кредитам коммерческим банкам, то 

есть, чем больше розничные банки 

предоставят ипотечных займов населе-

нию, тем больше в доход бюджета вер-

нется денежных средств. 

В экономике все циклично, и 

предоставление социальных инвести-

ций в нужном объеме и в нужное вре-

мя — одна из наиболее важных задач 

социально-экономической политики 

страны. 
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