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Аннотация. Улучшение жилищных условий является ключевой задачей государственной соци-

ально-экономической политики, направленной на повышение уровня и качества жизни граждан. 

В России проблема низкой обеспеченности жильем осложняется значительными межрегиональ-

ными различиями. Актуальность выявления динамики ключевых индикаторов жилищной сферы в 

межрегиональном разрезе обусловлена необходимостью разработки и реализации управленче-

ских решений – на уровне федерации, субъектов федерации и муниципалитетов, –направленных 

на региональное выравнивание и повышение обеспеченности населения жильем, в целом. Пред-

ставлены и оценены направленность и темпы динамики таких ключевых индикаторов националь-

ного и региональных рынков жилья как количество введенных жилых помещений в расчете на 

1000 человек населения; число семей, состоящих на учете в качестве нуждающихся в жилых по-

мещениях; удельный вес аварийного жилищного фонда в общей площади всего жилого фонда; 

средние цены на первичном и вторичном рынках жилья; коэффициент (классический и модифи-

цированный) доступности жилья на первичном и вторичном рынках (2010-2018 гг.). Проведено 

ранжирование российских регионов по представленным индикаторам (на 2018 г.), отмечена зна-

чительная межрегиональная дифференциация, которая обуславливается, прежде всего, регио-

нальными различиями в уровне доходов населения и стоимости жилья, что формирует низкую 

доступность жилой недвижимости. Отмечено усугубление ситуации – резкий рост стоимости жи-

лья – с введением в период локдауна (весна 2020 г.) программы льготного ипотечного кредито-

вания. Стратегическим решением проблемы ограниченной доступности жилья в России должно 

стать обеспечение условий, способствующих, с одной стороны, росту объемов жилищного строи-

тельства, с другой, – увеличению реальных доходов населения и совершенствованию действую-

щих институтов жилищного рынка, обеспечивающих повышение доступности жилья, а именно: 

развитие жилищной ипотеки, земельной ипотеки, рынка ипотечных ценных бумаг. 
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Abstract. The improvement of housing conditions is a key task of the state socio-economic policy 

aimed at improving the level and quality of citizens’ life. In Russia the problem of low housing pro-

vision is compounded by significant inter-regional differences. The relevance of identifying the dy-

namics of key housing sector indicators from the inter-regional perspective is due to the need to 

develop and implement management decisions – at the level of the federation, federal entities and 

municipalities – aimed at regional equalization and increasing the housing provision in general. The 

focus and dynamics rates of such key indicators of national and regional housing markets as the 

number of living quarters commissioned per 1000 people, the number of families registered as being 

in need of living quarters, the share of failing housing stock in the total area of housing stock, average 

prices on the primary and secondary housing markets, housing affordability ratio (classic and modi-

fied) in the primary and secondary markets (2010-2018) are presented and assessed. The ranking of 

the Russian regions by given indicators (as at 2018) has been conducted, a significant inter-regional 

differentiation is noted, which is primarily caused by regional differences in income level and housing 

costs, which forms the low affordability of residential property. The aggravation of the situation – a 

sharp rise in the housing cost – was noted after the program of concessional mortgage lending was 

introduced during the lockdown period (spring, 2020). The strategic solution to the problem of limited 
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housing affordability in Russia should be providing conditions contributing, on the one hand, to the 

growth in housing construction, on the other hand, to an increase in real incomes of the population 

and improvement of the existing housing market institutions, ensuring higher housing affordability, 

namely: development of residential mortgage, land mortgage and mortgage-backed securities market. 

Keywords: housing affordability, concessional mortgage lending, housing provision, regional equali-

zation, residential property market 
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ажнейшим критерием оценки качества 

жизни населения выступает жилищная 

обеспеченность, поскольку комфортное 

жилье – основа жизни современного человека [1]. 

Недостаточный уровень обеспеченности граждан 

России жильем1 по причине его низкой доступно-

сти остается одной из основных социально-эконо-

мических проблем, обуславливающих высокий 

уровень дифференциации россиян по условиям 

проживания [3]. Проблема осложняется значи-

тельными межрегиональными различиями: так, в 

2018 г. соотношение наименьшего и наибольшего 

уровней обеспеченности населения жильем со-

ставило 1 к 2.286 (14 кв. метров – в Республике 

Тыва и 32 кв. метра – в Тверской области) [4]. Пе-

речень факторов, определяющих уровень межре-

гионального жилищного неравенства достаточно 

широк: денежные доходы граждан, уровень цен на 

жилье, строительная активность по вводу но-

востроек, поддержка региональных властей в ча-

сти обустройства инфраструктуры и др.  

Решению вопроса ограниченной доступности 

жилья для значительной части россиян призвано 

способствовать принятие ряда государственных 

мер и программ в области жилищной политики. 

Так, национальный проект «Жилье и городская 

среда» со сроком реализации с 2018 г. по 2024 г. 

ставит своей целью повышение жилищной доступ-

ности для домохозяйств со средним уровнем до-

хода, рост объемов жилищного строительства, со-

кращение аварийного и ветхого жилья [5]. «Стра-

тегия развития жилищной сферы Российской Фе-

дерации на период до 2025 года» направлена, в 

первую очередь, на создание качественной город-

ской среды [6]. Основной приоритет в реализации 

государственной программы «Обеспечение до-

ступным и комфортным жильем и коммунальными 

услугами граждан Российской Федерации» заклю-

чается в формировании условий для повышения 

доступности жилья, а также качества жилищного 

обеспечения населения [7]. 

Однако, несмотря на принимаемые на государ-

ственном уровне решения в части создания усло-

вий для повышения обеспеченности жильем, про-

блема ограниченных возможностей населения в 

улучшении жилищных условий характерна для 

большинства российских регионов. В этой связи 

 
1 В России в среднем на душу населения приходится 25 кв. 

метров жилья, при этом примерно треть российского жилья не 

имеет горячего водоснабжения (для сравнения: в Европе этот 

актуализируется необходимость выявления ос-

новных тенденций в развитии индикаторов до-

ступности жилья в межрегиональном разрезе и 

разработки на этой основе управленческих меро-

приятий, позволяющих осуществить региональное 

выравнивание и расширить возможности повыше-

ния обеспеченности жильем населения России в 

целом. 

В развитии теорий межрегиональных различий 

и регионального роста выделяют несколько 

направлений. Неоклассическое направление, 

представителями которого выступают Х. Зиберт 

(H. Siebert), Д. Ромер (D. Romer) и др., рассматри-

вает факторы, учитывающие производственные 

возможности и пространственные особенности 

регионов. Согласно данной теории, неравномер-

ное развитие регионов является краткосрочным в 

силу разных причин, в том числе внешних; в дол-

госрочном периоде тенденции к поляризации тер-

риторий должны выравниваться. Другая теория – 

теория кумулятивного роста Дж. Фридмана 

(G. Friedman) – основана на концепции «центр-пе-

риферия». Суть концепции заключается в том, что 

формируемые центры экономического роста, со-

средотачивая финансовые, трудовые и природные 

ресурсы, отличает ускоренное инновационное 

развитие, которое распространяется на перифе-

рийные территории. Третья теория простран-

ственного развития – новая экономическая гео-

графия П. Кругмана (P. Krugman) рассматривает 

факторы первой (природные ресурсы, благоприят-

ное географическое положение и т.д.) и второй 

(человеческий капитал, инфраструктура, инсти-

туты и т.д.) природы. Очевидно, что факторы вто-

рой природы наиболее восприимчивы к измене-

ниям и могут трансформироваться под воздей-

ствием мер государственной политики. Например, 

развитие социальной сферы, поддержка малоиму-

щих создаст возможности для выравнивания не-

равномерного социально-экономического разви-

тия регионов, в том числе в отношении доступно-

сти и обеспеченности жильем [8-10]. 

Основоположниками в изучении вопросов до-

ходности и стоимости жилья являются классики 

экономической теории – У. Петти (W. Petty), А. Смит 

(A. Smith), А. Маршалл (A. Marshall) и др. В России 

активное исследование проблематики обеспечен-

показатель достигает 40 кв. метров в условиях 100-%ной ком-

фортности жилой недвижимости). В рейтинге 150 стран по жи-

лищным условиям Россия занимает лишь 80 место [2]. 

В 
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ности и доступности жилья берет свое начало с 

конца 1990-х гг. [4]. К настоящему времени в оте-

чественной и зарубежной экономической литера-

туре накоплен огромный пласт исследований по 

проблеме ограниченной доступности жилья. Так, 

различные характеристики доступности жилья для 

городских и сельских жителей как «возможности 

домохозяйств получить достойное жилье, не испы-

тывая необоснованных финансовых затруднений» 

представлены в [11-14]. Многогранность термина 

«доступное жилье» и необходимость отражения в 

доступности жилья в межрегиональном разрезе 

как характеристик спроса на жилье, так и факто-

ров предложения отмечены в [15]. Оценке факто-

ров, оказывающих влияние на формирование 

рынка жилой недвижимости, его стоимостных ха-

рактеристик и возможностей населения по приоб-

ретению жилья, посвящены [4, 16, 17]. Изучение 

межрегиональных различий доступности жилья 

для российских граждан проведено в работе 

О.В. Рабцевич и А.А. Уваровой [18]. Исследовате-

лями показано, что, как правило, доступность жи-

лья на первичном рынке ниже, чем на вторичном: 

значения коэффициента вариации для 78 россий-

ских регионов рассчитано на уровне 19.2% для 

рынка новостроек против 17.5% – для вторичного 

рынка (по данным на 2019 г.), что свидетельствует 

«о территориальных различиях в функционирова-

нии рынка жилищных инвестиций». Авторы опре-

делили значительную взаимосвязь между доступ-

ностью жилья в регионах и объемом вводимой в 

них жилой недвижимости, который формируется 

под влиянием инвестиционных возможностей 

граждан. Однако данный вывод не подтвердился 

результатами исследования зарубежных специа-

листов [19], которые заявляют об отсутствии 

вклада объемов жилищного строительства в до-

ступность жилья для малообеспеченных слоев 

населения.  

В качестве теоретической основы представлен-

ного в данной статье исследования использованы 

научные достижения отечественных и зарубеж-

ных ученых по проблематике доступности жилья в 

межрегиональном разрезе. Для целей реализации 

основной цели исследования использован ком-

плекс общенаучных методов: анализ и синтез, ло-

гический и временной анализ, метод ранжирова-

ния и др. Информационной базой исследования 

являются данные Федеральной службы государ-

ственной статистики по вопросам обеспеченности 

жильем граждан Российской Федерации. В статье 

представлены расчеты индикаторов доступности 

жилья в регионах России за период 2010-2018 гг. 

(выбор временного интервала обоснован нали-

чием необходимых статистических данных). От-

дельным блоком в исследовании представлен раз-

дел, характеризующий положение на националь-

ном рынке жилья в период пандемии COVID-19, в 

частности, рассмотрены последствия принятых 

мер по реализации льготного ипотечного кредито-

вания весной 2020 г. 

Доступность жилья рассчитана по двум вариан-

там: классическому и модифицированному. Пер-

вая из схем основана на расчете коэффициента 

доступности жилья (Housing Price to Income Ratio, 

HPIR), который представляет собой отношение 

стоимости эконом-квартиры площадью 54 кв. 

метра и совокупной годовой суммы доходов се-

мьи из трех человек. Модифицированный вариант 

(Modified Housing Price to Income Ratio, MHPIR) 

предполагает исключение из доходов семьи сово-

купной величины прожиточного минимума для се-

мьи из трех человек на год. При этом в российских 

условиях для расчетов используются средние ве-

личины, зарубежные исследователи принимают за 

основу медианные показатели доходов и цен на 

жилье [16, 20]. 

За период 2010-2018 гг. ввод жилых помеще-

ний в России увеличился почти в 1.5 раза. Несо-

мненным лидером по количеству введенного жи-

лья на 1000 человек населения является Северо-

Западный федеральный округ: рост показателя со-

ставил 2.1 раза; на первом месте в региональном 

рейтинге – Ленинградская область, увеличившая 

ввод жилья за указанный период в рекордные 3.91 

раза (табл. 1).  
Таблица 1 / Table 1 

Количество введенных жилых помещений (квартир) в расчете на 1000 человек населения, ед. / Number of Living 

Quarters (Apartments) Commissioned per 1000 People, units 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг1 / 

Rank 

Отн. рост, раз 

/ Relative 

Growth, times  

Ленинградская область 7.1 8.6 8.5 12.0 14.7 22.4 23.9 29.9 27.8 1 3.91 

Московская область 12.6 13.6 11.5 14.7 20.5 18.7 17.2 17.4 16.8 2 1.33 

г. Санкт-Петербург 8.8 9.1 8.4 8.4 10.6 10.0 10.9 13.1 14.6 3 1.66 

Калининградская область 7.1 7.7 8.7 9.1 13.4 16.6 17.7 13.1 13.6 4 1.91 

Краснодарский край 7.1 7.4 9.2 8.5 10.5 10.8 11.5 12.5 11.7 5 1.65 

… … … … …  … … … … … … 

Еврейская автономная область 4.6 4.6 5.1 4.9 9.0 4.9 7.5 4.9 2.2 78 0.48 

Камчатский край 2.4 3.7 3.2 3.5 3.8 2.8 2.8 2.6 1.1 79 0.46 

 
1 Здесь и далее регионы ранжированы по данным за 2018 г. 

В рейтинге участвуют все регионы Российской Федерации, кроме 

автономных округов (Ханты-Мансийского, Ненецкого и Ямало-

Ненецкого). Приведены данные по пяти регионам с наилучшими 

и наихудшими значениями показателя. 
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Чукотский автономный округ 0.2 0.9 0.5 0.2 0.6 0.9 1.1 1.5 0.7 80-81 3.50 

Мурманская область 0.5 0.3 0.6 0.6 0.5 0.8 1.2 1.6 0.7 80-81 1.40 

Магаданская область 1.7 1.7 2.5 1.9 1.4 2.6 0.6 0.6 0.3 82 0.18 

Справочно: Россия 5.0 5.5 5.9 6.5 7.7 8.2 8.0 7.8 7.3 - 1.46 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

Несмотря на то, что жилищную проблему за де-

вятилетний анализируемый период удалось ре-

шить для полумиллиона российских семей, число 

нуждающихся в жилых помещениях семей сохра-

няется на достаточно высоком уровне: в 2018 г. в 

целом по России порядка 2364 тыс. таких семей 

(или 4.3% от общего числа семей). Особенно ве-

лико число нуждающихся в г. Санкт-Петербург 

(табл. 2).  

В целом по России отмечен рост удельного 

веса аварийного жилья в общей площади всего 

жилищного фонда: с 0.60% в 2010 г. до 0.67% в 2018 

г. С 2015 г. аварийное жилье полностью ликвиди-

ровано в г. Москва, практически полностью (0.3%) 

– в г. Санкт-Петербург. Наиболее критична про-

блема аварийного жилья стоит в Республике Саха 

(Якутия) – 82 место в рейтинге (7.92%) (табл. 3). 

Таблица 2 / Table 2 

Число семей, состоящих на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, тыс. ед. / The Number of Families 

Registered as Being in Need of Living Quarters, thousand units 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг / 

Rank 

Абс. откло-

нение / 

Absolute 

Deviation 

Магаданская область 2.86   2.48   2.17   1.76   1.73   1.51   1.34   1.23   1.13   1 -1.73 

Чукотский автономный 

округ 
2.34   2.33   2.34   2.26   2.10   1.99   1.81   1.68   1.34   2 

-1.00 

Еврейская автономная 

область 
1.94   1.82   1.81   1.82   2.11   2.00   2.79   2.95   2.99   3 

1.05 

г. Севастополь н.д. н.д. н.д. н.д. 4.50   0.30   4.89   4.98   4.96   4 0.461 

Камчатский край 7.53   6.42   6.52   6.53   6.46   6.44   6.64   6.52   6.24   5 -1.29 

… … … … …  … … … … … … 

Чувашская Республика 71.70   75.48   77.78   79.64   80.31   78.07 77.06   75.73   72.84   78 1.15 

Краснодарский край 85.12   84.15   81.63   79.05   77.26   74.36   72.63   79.15   78.32   79 -6.81 

Тюменская область 97.59   96.76   95.32   91.19   108.26   98.35   82.68   79.66   79.83   80 -17.77 

Республика Татарстан 124.46   120.89   113.42   114.07   116.11   118.67   104.43   89.95   83.29   81 -41.17 

г. Санкт-Петербург 217.08   199.64   189.12   181.84   176.41   169.81   163.26   155.71   147.70   82 -69.38 

Справочно: Россия 2821.45 2799.16 2748.25 2682.98 2715.62 2612.43 2542.35 2458.28 2364.47 - -456.98 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

Таблица 3 / Table 3 

Удельный вес аварийного жилищного фонда в общей площади всего жилищного фонда, % / The Share of Failing 

Housing Stock in the Total Area of the Housing Stock, % 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг / 

Rank 

Абс. откло-

нение / 

Absolute 

Deviation 

г. Москва 0.10 0.11 0.10 0.10 0.10 0.00 0.00 0.00 0.00 1 -0.10 

г. Санкт-Петербург 0.40 0.30 0.25 0.30 0.00 0.10 0.00 0.00 0.03 2 -0.37 

Краснодарский край 0.20 0.18 0.26 0.30 0.30 0.10 0.10 0.10 0.09 3 -0.11 

Курская область 0.20 0.17 0.22 0.20 0.20 0.10 0.10 0.10 0.12 4 -0.08 

Ставропольский край 0.20 0.21 0.21 0.20 0.20 0.20 0.10 0.10 0.13 5 -0.07 

… … … … …  … … … … … … 

Еврейская автономная 

область 
1.60 1.01 0.92 1.50 2.40 2.20 2.80 3.00 3.04 78 1.44 

Архангельская область 1.10 1.26 1.57 2.10 2.50 1.50 2.50 3.10 3.22 79 2.12 

Республика Карелия 1.30 1.28 1.34 1.20 1.30 1.60 1.10 2.60 3.81 80 2.51 

Сахалинская область 2.50 3.71 3.65 3.10 3.90 3.60 4.70 4.50 4.26 81 1.76 

Республика Саха (Якутия) 3.20 3.08 3.42 3.90 3.90 5.70 6.10 7.50 7.92 82 4.72 

Справочно: Россия 0.60 0.62 0.66 0.70 0.70 0.50 0.60 0.70 0.67 - 0.07 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

 
1 2018 г. и 2014 г. 
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Несмотря на некоторое снижение цен на жилье 

в целом по России (с учетом инфляции рост цен в 

2010-2018 гг. составил 92% на первичном рынке и 

74% – на вторичном), стоимость 1 кв. метра остает-

ся высокой в силу различных причин и «неподъем-

ной» для значительной части населения. Традици-

онно высокой цена на жилье сохраняется в мега-

полисах (табл. 4).  

Таблица 4 / Table 4 

Средние цены на первичном рынке жилья на конец года, тыс. рублей за 1 кв. метр общей площади / Average Prices 

on the Primary Housing Market as at the End of the Year, thousand rubles per 1 sq. meter of floor area 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг1 / 

Rank 

Отн. рост, 

раз2 / Rel-

ative 

Growth, 

times 

Кабардино-Балкарская 

Республика 
н.д. 32.23 33.37 35.05 37.53 38.42 37.84 34.82 25.88 1 - 

Республика Калмыкия 22.90 23.75 24.79 25.86 29.31 30.09 29.48 29.43 30.26 2 1.19 

Брянская область 29.37 29.22 31.77 31.85 32.58 32.06 33.14 32.29 33.00 3 0.82 

Владимирская область 36.78 38.65 39.18 39.20 40.80 38.67 35.43 35.42 34.38 4 0.91 

Тамбовская область 28.58 27.96 34.15 38.99 38.18 35.21 34.85 31.73 35.37 5 0.85 

… … … … … … … … … … … … 

Приморский край 50.67 40.33 43.23 52.54 54.60 63.16 70.86 75.31 73.14 74 1.02 

Московская область 60.23 69.12 77.60 76.02 80.40 80.78 78.79 78.75 86.17 75 0.91 

Сахалинская область 64.50 57.99 65.93 68.53 77.98 89.34 77.64 73.98 95.97 76 0.80 

г. Санкт-Петербург 78.24 78.85 88.24 95.29 96.68 92.64 96.86 101.34 109.35 77 0.92 

г. Москва 144.3 129.5 129.9 151.5 174.5 182.3 155.0 153.5 172.5 78 0.80 

Справочно: Россия 48.14 43.69 48.16 50.21 51.71 51.53 53.29 56.88 61.83 - 0.92 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

Уровень цен на новостройки традиционно 

выше, чем на жилье на вторичном рынке: разница 

в ценах в среднем по стране в 2018 г. составила 

12.6%. В целом по России средняя цена 1 кв. метра 

жилья на вторичном рынке составила 54.92 тыс. 

рублей, при этом в разрезе округов в Центральном 

федеральном округе зафиксирована максималь-

ная цена (72 тыс. рублей), в Северо-Кавказском 

федеральном округе – минимальная цена (40 тыс. 

рублей). Среди исследуемых 80 российских регио-

нов наименьшая величина стоимости 1 кв. метра 

жилья на вторичном рынке сложилась в Кабар-

дино-Балкарской Республике (табл. 5). 

Таблица 5 / Table 5 

Средние цены на вторичном рынке жилья на конец года, тыс. рублей за 1 кв. метр общей площади / Average Prices on 

the Secondary Housing Market as at the End of the Year, thousand rubles per 1 sq. meter of floor area 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг3 / 

Rank 

Отн. рост, 

раз2 / Rela-

tive Growth, 

times 

Кабардино-Балкарская 

Республика 
38.94 33.96 34.73 35.63 37.79 39.48 40.14 37.78 31.05 1 0.77 

Республика Ингушетия 20.74 24.03 25.22 30.14 30.01 34.27 34.50 33.88 33.28 2 1.21 

Смоленская область 28.98 34.34 36.81 33.89 35.92 36.23 34.42 36.19 33.36 3 0.94 

Брянская область 32.31 29.61 32.95 34.94 41.06 31.65 41.30 36.06 34.16 4 1.03 

Тамбовская область 29.23 31.37 34.91 38.76 44.10 41.36 39.98 36.08 35.32 5 0.88 

… … … … … … … … … … … … 

Московская область 66.36 65.90 73.76 70.25 71.98 74.51 70.40 58.45 73.92 76 0.95 

Приморский край 54.61 68.09 75.11 75.79 78.52 85.64 83.12 82.19 87.12 77 1.15 

г. Санкт-Петербург 80.13 87.38 83.52 86.07 90.63 82.40 89.73 88.71 94.19 78 1.00 

Сахалинская область 64.19 67.58 70.49 73.89 78.20 80.21 97.67 96.16 108.80 79 1.20 

г. Москва 170.1 163.2 176.3 177.9 191.3 187.7 180.9 173.6 171.2 80 0.85 

Справочно: Россия 60.00 48.24 56.37 56.48 58.09 56.28 53.98 52.35 54.92 - 0.74 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21]

 
1 Отсутствие данных о средних ценах на первичном рынке жилья за 2018 г. по Мурманской области, Республике Тыва, Магаданской 

области, Чукотского автономного округа уменьшило число регионов, участвующих в рейтинге (78 мест). 
2 Отношение 2018 г. к 2010 г. в сопоставимых ценах. 
3 Отсутствие данных о средних ценах на вторичном рынке жилья по Республике Северная Осетия – Алания и Чукотскому автоном-

ному округу уменьшило число регионов, участвующих в рейтинге (80 мест). 
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Среди основных критериев, определяющих до-

ступность жилья, следует использовать коэффици-

ент доступности жилья – официальный показатель 

эффективности реализации приоритетных проек-

тов, признанный в Российской Федерации [20]. 

Расчет классического коэффициента доступности 

жилья позволяет сделать вывод о том, что в 2018 г. 

семье, состоящей из трех человек, понадобилось 

бы 2.8 года для приобретения двухкомнатной 

квартиры (54 кв. метра) эконом-класса при усло-

вии направления всего объема полученных 

среднедушевых доходов на реализацию данной 

цели. Как свидетельствуют данные табл. 6, по ито-

гам 2018 г. наиболее доступным к приобретению 

является жилье в Тюменской области, наименее 

доступным – в Республике Крым. В среднем по 

России в 2010-2015 гг. отмечено некоторое улуч-

шение характеристик доступности жилья, сменив-

шееся, однако, в 2016 г. на отрицательную дина-

мику развития данного показателя. 

Таблица 6 / Table 6 

Коэффициент (классический) доступности жилья на первичном рынке / Housing Affordability Ratio (Classic) on the Pri-

mary Market 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг1 / 

Rank 

Темп роста, % / 

Growth Rate, % 

Тюменская область 2.31 2.20 2.15 2.06 2.25 1.90 1.78 1.70 1.71 1 74,2 

Брянская область 3.30 2.86 2.73 2.55 2.37 2.05 2.07 1.93 1.86 2 56,5 

Кабардино-Балкарская Рес-

публика 
н.д. 3.83 3.65 3.51 3.43 3.04 2.87 2.56 1.87 3 48,8 

Республика Адыгея 3.32 3.16 2.64 2.43 2.19 2.22 1.95 1.87 1.95 4 59,0 

Тамбовская область 3.15 2.77 2.94 2.97 2.63 2.12 2.03 1.83 1.98 5 62,9 

… … … … …  … … … … … … 

Чувашская Республика 3.99 4.31 4.32 4.13 3.90 3.55 3.23 3.32 3.53 74 88,4 

г. Санкт-Петербург 4.73 4.54 4.76 4.69 4.37 3.71 3.65 3.59 3.64 75 77,1 

Республика Ингушетия н.д. н.д. н.д. н.д. н.д. 4.13 3.97 3.86 3.70 76 89,5 

г. Москва 4.92 4.11 3.98 4.06 4.72 4.52 3.75 3.52 3.78 77 77,0 

Республика Крым н.д. н.д. н.д. н.д. н.д. 4.86 3.86 3.77 3.89 78 80,02 

Справочно: Россия 3.81 3.15 3.11 2.93 2.83 2.55 2.59 2.67 2.80 - 73,4 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

При условии вложения семьей из трех человек 

всех полученных доходов в покупку двухкомнат-

ной квартиры площадью 54 кв. метра на вторич-

ном рынке, она будет возможна в среднем через 

2.5 года. В Магаданской области классический ко-

эффициент доступности жилья на вторичном рын-

ке составил минимальное значение среди регио-

нов Российской Федерации – 1.2 года, в Респуб-

лике Тыва – максимальное значение (5.3 года). В 

целом, динамика показателя доступности жилья 

на вторичном рынке характеризуется положитель-

ным трендом (табл. 7). 

Таблица 7 / Table 7 

Коэффициент (классический) доступности жилья на вторичном рынке / Housing Affordability Ratio (Classic) on the Sec-

ondary Market 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг3 / 

Rank 

Темп роста, % / 

Growth Rate, % 

Магаданская область 1.7 1.6 1.8 1.9 1.9 1.5 1.5 1.2 1.2 1 70.9 

Мурманская область 1.5 2.0 2.0 2.0 2.3 2.0 2.0 1.7 1.8 2 119.9 

Тюменская область 2.5 2.3 2.4 2.3 2.3 2.1 1.9 1.7 1.8 3 72.5 

Камчатский край 2.4 2.1 2.1 2.3 2.5 2.1 2.2 2.0 1.9 4 79.2 

Брянская область 3.6 2.9 2.8 2.8 3.0 2.0 2.6 2.2 1.9 5 53.1 

… … … … …  … … … … … … 

г. Севастополь н.д. н.д. н.д. н.д. н.д. 6.4 4.3 3.5 3.5 76 54.34 

г. Москва 5.8 5.2 5.4 4.8 5.2 4.7 4.4 4.0 3.8 77 64.8 

Приморский край 4.7 5.3 5.2 4.8 4.3 4.1 4.0 3.8 3.8 78 79.7 

Республика Крым н.д. н.д. н.д. н.д. н.д. 4.6 4.4 4.1 4.0 79 87.14 

Республика Тыва 4.9 5.6 5.7 5.5 5.5 4.8 4.8 4.9 5.3 80 108.5 

Справочно: Россия 4.8 3.5 3.6 3.3 3.2 2.8 2.6 2.5 2.5 - 52.3 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

 
1 Отсутствие данных о средних ценах на первичном рынке жилья за 2018 г. по Мурманской области, Республике Тыва, Магадан-

ской области, Чукотского автономного округа уменьшило число регионов, участвующих в рейтинге (78 мест). 
2 2018 г. к 2014 г., раз 
3 Отсутствие данных о средних ценах на вторичном рынке жилья по Республике Северная Осетия – Алания и Чукотскому автоном-

ному округу уменьшило число регионов, участвующих в рейтинге (80 мест). 
4 2018 г. к 2015 г., % 
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Более приближенным к реальным условиям 

жизни является модифицированный коэффициент 

доступности жилья [18], подразумевающий исклю-

чение из объема доходов величины прожиточного 

минимума для всех членов семьи. Учет расходов 

семьи на потребление еще более снизил доступ-

ность приобретения жилья – до четырех лет в 

среднем по стране; при этом порядка десяти лет 

необходимо для покупки жилья в Республике Ин-

гушетия, Тюменская область, по-прежнему, зани-

мает первые строчки рейтинга по доступности жи-

лья (табл. 8). 
Таблица 8 / Table 8 

Коэффициент (модифицированный) доступности жилья на первичном рынке / Housing Affordability Ratio (Modified) 

on the Primary Market 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг1 / 

Rank 

Темп роста, 

% / Growth 

Rate, % 

Тюменская область 0.0 0.0 0.0 2.5 2.7 2.5 2.3 2.2 2.2 1 89.82 

Краснодарский край 5.3 4.6 4.0 3.4 3.1 3.0 2.8 2.7 2.9 2 53.9 

Липецкая область 4.7 4.9 4.2 4.0 3.4 2.9 2.6 2.6 2.9 3 60.8 

Республика Адыгея 5.5 4.9 3.9 3.7 3.3 3.5 3.0 2.8 2.9 4 52.5 

Брянская область 5.2 4.3 4.0 3.9 3.8 3.3 3.3 3.1 2.9 5 55.9 

… … … … …  … … … … … … 

Республика Мордовия 7.6 8.0 9.2 8.5 8.2 6.9 6.3 5.9 6.3 74 82.8 

Карачаево-Черкесская 

Республика 
4.5 4.1 3.9 5.3 6.7 6.6 7.0 6.3 6.4 75 142.4 

Чувашская Республика 7.3 7.6 7.2 7.0 6.8 6.4 6.1 6.1 6.6 76 91.1 

Республика Крым н.д. н.д. н.д. н.д. н.д. 12.1 8.3 7.0 7.1 77 59.23 

Республика Ингушетия н.д. н.д. н.д. н.д. н.д. 9.5 9.1 9.1 9.7 78 102.3 

Справочно: Россия 5.5 4.5 4.4 4.1 4.0 3.7 3.8 3.9 4.0 - 73.0 

Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

Модифицированный коэффициент, рассчитан-

ный для вторичного рынка, свидетельствует о ро-

сте и в принципе большей доступности жилья по 

сравнению с рынком новостроек по причине це-

новой дифференциации на данных сегментах 

рынка недвижимости (табл. 9).  

Таблица 9 / Table 9 

Коэффициент (модифицированный) доступности жилья на вторичном рынке / Housing Affordability Ratio 

(Modified) on the Secondary Market 

Регион / Region 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 
Ранг4 / 

Rank 

Темп роста, 

% / Growth 

Rate, % 

Магаданская область 2.49 2.37 2.60 2.82 2.81 2.33 2.32 1.81 1.72 1 69.3 

Тюменская область н.д. н.д. н.д. 2.75 2.93 2.71 2.50 2.20 2.29 2 0.83 

Мурманская область 2.27 3.10 2.91 2.92 3.43 3.18 3.07 2.66 2.73 3 120.2 

Липецкая область 5.43 5.26 4.60 4.34 4.23 3.46 3.12 2.83 2.90 4 53.3 

Тамбовская область 4.65 4.46 4.16 4.02 4.44 3.64 3.43 3.03 2.93 5 62.9 

… … … … …  … … … … … … 

Карачаево-Черкесская 

Республика 
6.50 5.65 5.45 6.72 6.77 7.14 6.98 6.61 6.99 76 107.5 

Республика Калмыкия 14.20 13.17 11.58 11.22 11.01 8.21 7.48 7.21 7.06 77 49.7 

Республика Крым н.д. н.д. н.д. н.д. н.д. 11.39 9.44 7.64 7.33 78 64.43 

Республика Ингушетия 6.44 5.46 5.22 6.99 6.18 7.76 7.55 7.60 8.09 79 125.6 

Республика Тыва 10.88 12.30 12.35 13.64 14.53 12.53 13.74 13.09 14.55 80 133.8 

Справочно: Россия 6.89 4.97 5.12 4.61 4.54 4.06 3.82 3.55 3.59 - 52.0 
Источник: рассчитано автором на основе данных [21] / Source: calculated by the author based on data from [21] 

Проведенный анализ состояния рынка жилья 

России в межрегиональном разрезе за период 

2010-2018 гг., не охваченный негативными послед-

ствиями пандемии COVID-19, выявил отсутствие 

 
1 Отсутствие данных о средних ценах на первичном рынке жилья за 2018 г. по Мурманской области, Республике Тыва, Магадан-

ской области, Чукотскому автономному округу уменьшило число регионов, участвующих в рейтинге (78 мест).  
2 2018 г. к 2013 г., % 
3 2018 г. к 2015 г., % 
4 Отсутствие данных о средних ценах на вторичном рынке жилья по Республике Северная Осетия – Алания и Чукотскому автоном-

ному округу уменьшило число регионов, участвующих в рейтинге (80 мест). 

серьезных позитивных улучшений в отношении 

возможности приобретения жилья на рынке но-

востроек и некоторое повышение его доступности 

на вторичном рынке, что связано со снижением 
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сопоставимых цен. Однако ситуация в сфере жи-

лья усугубилась введением в период локдауна 

(весной 2020 г.) программы льготного ипотечного 

кредитования (льготная ипотека была предусмот-

рена на покупку первичного жилья с ограниче-

нием максимальной суммы кредита от 6 до 12 млн. 

рублей в зависимости от региона на срок до 30 лет 

[22]). По оценкам [23], снижение ипотечной ставки 

на рынке новостроек с 8.3% до 5.9% и на вторич-

ном рынке с 9.3% до 8.0% годовых в совокупности 

с отложенным спросом населения на недвижи-

мость создали предпосылки для увеличения объе-

мов предоставления ипотечных кредитов почти на 

треть в III квартале 2020 г. (по сравнению с анало-

гичным периодом прошлого года) и, как следствие, 

– для резкого роста цен на первичном рынке жи-

лья. Так, в целом за период 2000-2020 гг. рост цены 

1 кв. метра квартиры на первичном рынке соста-

вил 9 раз (в сопоставимых ценах 2020 г. – 2 раза), 

на вторичном – 10 раз (1.6 раза). В выигрыше ока-

зались граждане, воспользовавшиеся ипотечной 

программой в первые 3-4 месяца с момента ее за-

пуска, когда цены на недвижимость оставались на 

достаточно стабильном уровне. Резкий скачок цен 

заметно снизил доступность жилья во всех рос-

сийских регионах: прирост цен на новостройки со-

ставил 33%, на жилье на вторичном рынке – при-

мерно 37% [4]. По результатам оценки направлен-

ности и темпов динамики ключевых индикаторов 

национального и региональных рынков жилья, от-

мечена значительная межрегиональная диффе-

ренциация, которая обуславливается, прежде 

всего, региональными различиями в уровне дохо-

дов населения и стоимости жилья, что формирует 

низкую доступность жилой недвижимости в Рос-

сии. 

Опыт показал, что решить проблему точечными 

мерами, например, с помощью снижения про-

цента в системе банковского ипотечного кредито-

вания, невозможно; хотя в долгосрочной перспек-

тиве и в условиях конкурентного рынка застрой-

щиков улучшение ипотечных условий, несо-

мненно, является драйвером, рождающим спрос и 

соответствующее предложение в сегменте рынка 

жилой недвижимости. 

Стратегическим решением проблемы ограни-

ченной доступности жилья в России должно стать 

обеспечение условий, способствующих, с одной 

стороны, росту объемов жилищного строитель-

ства, а именно: 

− формирование эффективных рынков зе-

мельных участков, обеспеченных градостроитель-

ной документацией; 

− обеспечение участков массового жилищ-

ного строительства инженерной, коммуникацион-

ной и социальной инфраструктурой, вовлечение в 

проекты жилищного строительства неиспользуе-

мых или используемых неэффективно государ-

ственных и муниципальных земельных участков; 

− развитие строительного комплекса и произ-

водства строительных материалов, изделий и кон-

струкций с применением инновационных, в том 

числе энергосберегающих, технологий; 

− развитие конкуренции между частными 

коммерческими и некоммерческими застройщи-

ками и подрядчиками, в том числе путем примене-

ния антимонопольных мер; 

− совершенствование стандартизации и тех-

нического регулирования в сфере строительства и 

эксплуатации зданий, сооружений жилого фонда и 

осуществление государственного надзора за со-

блюдением требований технических регламентов; 

− стимулирование малоэтажной застройки; 

− др.; 

с другой стороны, – увеличению реальных дохо-

дов населения и совершенствованию действую-

щих институтов жилищного рынка, обеспечиваю-

щих повышение доступности жилья, а именно: 

развитие жилищной ипотеки, земельной ипотеки, 

рынка ипотечных ценных бумаг. 
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