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В статье рассмотрен методический подход к оценке доступности жилья в Российской Федерации при 
условии покупки жилья с помощью ипотечного кредитования. Необходимость внедрения методики, ос-
нованной на данном подходе, связана с отсутствием показателя, дающего возможность объективно 
оценить доступность жилой недвижимости для населения. Имеющаяся на сегодняшний день методи-
ка, отражающая количество лет, необходимых для того, чтобы накопить средства на приобретение 
жилища, не учитывает иные факторы, помимо стоимости жилья, которая может меняться по исте-
чении времени, и доходов семьи, которые необходимо полностью откладывать на покупку. 
Ключевые слова: жилье, недвижимое имущество, доступность жилья, ипотечное кредитование. 
The article discusses the methodology for assessing the affordability of housing in the Russian Federation, sub-
ject to the purchase of housing with the help of mortgage lending. The need to implement this methodology is 
associated with the lack of an indicator that can assess the real situation of the availability of residential real 
estate for the population. The current methodology, which reflects the number of years it takes to save up for the 
purchase of a home, is very abstract and does not take into account other factors other than the cost of housing, 
which can change over time and family income, which must be completely set aside for the purchase. 
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Введение 
На сегодняшний день вопрос доступности жилья является очень актуальным в связи с вы-

сокой стоимостью жилой недвижимости. Семьи в России даже при средних доходах долгие го-
ды не могут накопить на собственную квартиру, так как цены на недвижимость постоянно рас-
тут. Государство берет на себя обязательства по поддержке определенных слоев населения с 
помощью действующих государственных программ, направленных на повышение доступности 
жилья. Тем не менее, на сегодняшний день в российской практике отсутствует показатель дос-
тупности жилья, который позволяет адекватно оценить ситуацию. В государственных програм-
мах в качестве индикатора используется показатель эффективности в виде количества лет, не-
обходимых для накопления суммы, необходимой для покупки жилой недвижимости. Данная 
методика была разработана ООН-Хабитат (Программа ООН по населенным пунктам), и целе-
сообразность ее использования представляется спорной, так как учитывается только доход се-
мьи и стоимость квартиры на рынке. 
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В связи с тем, что для покупки жилой недвижимости обычной среднестатистической се-
мье приходится воспользоваться услугами ипотечного кредитования, предлагаем использовать 
следующий методический подход к оценке доступности жилья, позволяющий оценить эффек-
тивность соответствующих госпрограмм. 

Методы 
В первую очередь нужно рассчитать стоимость квартиры, необходимой для комфортного 

проживания. Законодательством Российской Федерации установлено, что нормы жилой площа-
ди регулируются органами местного самоуправления [2], но в среднем по России данные нор-
мативы равны:  

33 кв. м на человека; 
42 кв. м для семьи, которая состоит из двух человек; 
18 кв. м на члена семьи, в которой три и более человек. 
В качестве стоимости 1 кв. метра жилой недвижимости будем использовать среднюю ры-

ночную стоимость квадратного метра, различную для разных регионов. 
Данная методика оценки будет актуальна только для тех слоев населения, чьи доходы на-

ходятся на уровне средней медианной заработной платы, так как для них ипотечное кредитова-
ние доступно. Средняя медианная заработная плата в РФ в 2020 году составила 34 335 рублей 
на человека. 

Необходимо также учитывать ставку ипотечного кредитования. В 2020 году средняя став-
ка по ипотеке в России, по данным Центробанка, составила 7,28 %. 

Таким образом, ежемесячный платеж аннуитетного типа по ипотеке составит: 

  ,    (1) 

где П – ежемесячный платеж по ипотеке; Ц – средняя стоимость квадратного метра; Д – сред-
ний медианный доход; И – ставка по ипотеке; Илет – количество лет ипотечного кредитования; 
Имесяцев – количество месяцев ипотечного кредитования; 15 % – первоначальный взнос по ипо-
теке; S – площадь жилой недвижимости, необходимой для комфортного проживания. 

Данный показатель также можно рассчитать с помощью ипотечных калькуляторов, кото-
рые представлены на сайтах банков. 

Исходя из полученного показателя, можно определить уровень доступности жилья, кото-
рый будет зависеть от отношения ежемесячного платежа по ипотеке к средней медианной зара-
ботной плате: 

 ,                  (2) 
где Ид – индекс доступности; ЗП – средняя медианная заработная плата. 

Таким образом, в общем виде получаем величину, которая зависит от отношения ежеме-
сячного платежа по ипотеке к доходам семьи. При значении меньше 0,3 можно говорить о не-
доступности жилья в принципе, так как платеж по ипотеке будет отнимать большую часть до-
ходов, что недопустимо для нормальной жизнедеятельности. При значении от 0,4 до 0,6 можно 
говорить об относительной доступности жилья для населения. При этом ипотечный платеж бу-
дет все еще отнимать значительную долю доходов населения, но при разумной экономии домо-
хозяйство может позволить себе приобрести жилье. При значении показателя больше 0,6 можно 
говорить о доступности жилья для населения.  

Важно отметить, что в расчетах учитывается первоначальный взнос по ипотеке в размере 
15 % от стоимости жилья. Это усредненное значение, необходимое для выдачи ипотечного кре-
дита. Обычно данный взнос составляет от 10 до 30 % от стоимости жилья. 

Результаты 
Рассчитаем доступность жилья по предложенной методике для семьи из 3 человек, про-

живающей в Уфе. 
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В данных Росстата на момент подготовки статьи указана только средняя заработная плата 
по г. Уфе за 2020 год, поэтому в связи с отсутствием иных данных будем использовать это зна-
чение вместо средней медианной заработной платы. Данное значение составляет 37 657 рублей 
в месяц. 

По данным Приказа Государственного комитета Республики Башкортостан по строитель-
ству и архитектуре от 13 октября 2020 года № 255 «О показателях средней рыночной стоимости 
1 квадратного метра обшей площади жилья в городских округах, городских поселениях и му-
ниципальных районах Республики Башкортостан на IV квартал 2020 года» стоимость 1 квад-
ратного метра на рынке Уфы составила 47 047 рублей [3]. Тем не менее, среднерыночные зна-
чения цен на квартиры, определенные аналитиками рынка недвижимости риэлтерской компа-
нии «Этажи», значительно отличаются (см. таблицу).  

 
Средняя цена предложения на рынке жилой недвижимости в Уфе в 2020 году 

 
Тип недвижимости Средняя цена предложения 
1-комнатные 80 624 руб./кв.м 
2-комнатные 72 645 руб./кв.м 
3-комнатные 74 739 руб./кв.м 
Пансионат 61 054 руб./кв.м 
4-комнатные 75 576 руб./кв.м 

Источник [1]. 
 

Так как Государственный комитет Республики Башкортостан по строительству и архитек-
туре устанавливает норматив стоимости исключительно для расчета выплаты субсидии на 
улучшение жилищных условий, будем использовать реальные цены, представленные компани-
ей «Этажи». Предположим, что семья приобретает двухкомнатную квартиру, ввиду их сравни-
тельной дешевизны на рынке. 

Тогда для случая покупки квартиры в Уфе в 2020 году размером 54 кв. метра в ипотеку 
под 7,28 % годовых на 20 лет (так как это оптимальный срок для минимизации ипотечного пла-
тежа) получим следующие данные: 

 
27 258 рублей 

Ежемесячный платеж по ипотеке составит 27 258 рублей. Так как семья состоит из трех 
человек, один из которых – ребенок, не получающий дохода, учитывается только заработная 
плата двух родителей. 

 
ИД = 0,6 

 
Обсуждение 

Таким образом, индекс доступности жилья для Уфы в 2020 году составлял 0,6, то есть 
можно говорить об относительной доступности жилья для населения. Иными словами, на опла-
ту ипотечного кредита ежемесячно семья будет отдавать 40% общих доходов. Важно отметить, 
что первоначальный взнос по ипотеке мы учитывали, как имеющиеся накопления семьи в раз-
мере 588 424,5 рублей, но также допустимо использование материнского капитала и накопле-
ний. 
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При расчете этого показателя для одинокого человека на покупку однокомнатной кварти-
ры 33 кв. метра стоимостью 80 624 рублей за кв. метр со средними доходов получаем индекс 
доступности, равный 0,5. То есть, платеж по ипотеке будет отнимать более 50 % дохода. 

Важно отметить, что в расчетах использовались данные среднего дохода по региону, в ви-
ду отсутствия иных данных. Как правило, среднее медианное значение значительно ниже, а, 
следовательно, ниже будет и индекс доступности жилья. 

Таким образом, наилучшими путями повышения доступности жилья исходя из представ-
ленной методики является регулирование ставки по ипотеке и снижение стоимости жилой не-
движимости на рынке, а также увеличение доходов населения. 

Заключение 
В качестве главного преимущества данной методики можно выделить возможность учета 

фактора ипотеки, что дает возможность отслеживать изменение доступности жилья в связи с 
изменением ставки ипотечного кредитования. А также простоту использования методики, так 
как размер платежа по ипотеке легко определить с помощью уже имеющихся онлайн- кальку-
ляторов на сайтах банков. Отметим, что в представленном примере речь шла об идеальной си-
туации, когда работают два человека в семье, имея равные доходы на уровне средней заработ-
ной платы по городу на протяжении всех 20 лет ипотечного кредитования. В действительности 
ситуация, связанная с доступностью жилья, складывается, как правило, гораздо более сложная. 
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