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В статье рассмотрены вопросы доступности жилья для граждан Сибирского федераль-
ного округа, реализации действующих ипотечных и неипотечных программ на его террито-
рии, дана оценка рейтинга субъектов Российской Федерации по доступности жилья; проана-
лизированы результаты расчетов показателя доступности жилья по  методике 
Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
(Минстроя России), обозначены проблемы недостаточности мер со  стороны государства 
для повышения доступности жилья.
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* Статья подготовлена по результатам исследований, выполненных за счет бюджетных средств по государственному 
заданию Финансового университета при Правительстве Российской Федерации. 

В России приобретение собственного жилья 
является одной из самых острых проблем для боль-
шинства семей, которая не теряет своей актуально-
сти на  протяжении десятилетий вне зависимости 
от  внутренней и  внешней политики, санкционного 
давления и текущей экономической ситуации. 

Финансовый механизм решения жилищной 
проблемы включает широкий спектр методов 
и  инструментов. Разные источники информации 
подтверждают тезис о  том, что несмотря на  ряд 
ощутимых мероприятий и  действий со  стороны 
государства, общая доступность жилья для населе-
ния весьма ограничена. В  последние два года 
на фоне усиления мер в рамках жилищной политики 
ситуация кардинально не  изменилась, при этом 
отметим, что зафиксирован стремительный рост 
цен на жилье.

Среди критериев доступности жилья основным 
можно выделить, прежде всего, его стоимость. 
Факторами, влияющими на  доступность (кроме 

стоимости), выступают местоположение и качество 
жилья, транспортная инфраструктура, экологиче-
ская обстановка, наличие объектов социальной 
инфраструктуры и т.п.

Программа льготной ипотеки, стартовавшая 
весной 2020 года в период пандемии и призванная 
улучшить жилищные условия населения, в действи-
тельности осложнила ситуацию, так как  спровоци-
ровала рост стоимости недвижимости как на первич-
ном, так и  на вторичном рынках. Известно, что 
не все российские семьи в силу различных причин 
могут использовать возможности ипотечных 
программ и  вынуждены копить на  квартиру, зача-
стую уступая в борьбе с инфляцией. 

Далее определим спектр мероприятий, реализу-
емых органами власти на субфедеральном уровне 
с  помощью программных и  иных инструментов 
(табл. 1) и оценим положение регионов Сибирского 
федерального округа (СФО) по показателям доступ-
ности жилья.
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Таблица 1

Действующие ипотечные и неипотечные программы повышения доступности жилья  
в регионах Сибирского федерального округа Российской Федерации

Регион Ипотечные 
программы

Неипотечные 
программы

Реквизиты правового акта,  
регламентирующего программу

1 2 3 4

Республика 
Алтай

Ежемесячная 
субсидия 
на оплату части 
процентов 
по ипотеке 
в Республике 
Алтай

 

Постановление Правительства Республики Алтай 
от 29 июля 2020 г. № 242 (ред. от 23.12.2022) 
«Об утверждении Порядка предоставления поддержки 
граждан в сфере ипотечного жилищного кредитования 
в Республике Алтай в рамках реализации индивидуальной 
программы социально-экономического развития 
Республики Алтай на 2020-2024 годы, утвержденной 
распоряжением Правительства РФ от 9 апреля 2020 г. 
№ 937»

Дополнительные 
меры поддержки 
семей, имеющих 
детей в Республике 
Алтай

Закон Республики Алтай от 08 июля 2011 г. № 44-РЗ 
(ред. от 26.06.2023) «О дополнительных мерах поддержки 
семей, имеющих детей, на территории Республики Алтай»

Республика 
Тыва

 

Меры социальной 
поддержки отдельных 
категорий семей 
в Республике Тыва

Закон Республики Тыва от 28 октября 2011 г № 937 ВХ-1 
(ред. от 03.06.2022) «О мерах социальной поддержки 
отдельных категорий семей в Республике Тыва»

Подпрограммы
«Обеспечение 
жильем молодых 
семей 
в Республике 
Тыва»; 
«Развитие 
ипотечного 
жилищного 
кредитования 
в Республике 
Тыва»

Постановление Правительства Республики Тыва 
от 9 декабря 2020 г. № 616 (ред. от 07.06.2022) 
«Об утверждении государственной программы Республики 
Тыва "Обеспечение жителей Республики Тыва доступным 
и комфортным жильем на 2021–2025 годы"»

Республика 
Хакасия

 

Дополнительные 
меры поддержки 
семей, имеющих 
детей в Республике 
Хакасия

Закон Республики Хакасия от 8 июля 2011 г. № 64-ЗРХ 
(ред. от 10.04.2023) «О дополнительных мерах социальной 
поддержки многодетных семей в Республике Хакасия»

Предоставление 
компенсаций 
затрат на уплату 
процентов 
и предоставление 
социальных 
выплат, 
связанных 
с приобретением 
и строительством 
жилья

Постановление Правительства Республики Хакасия 
от 27 октября 2015 г. № 555 (ред. от 06.04.2023) 
«Об утверждении государственной программы Республики 
Хакасия "Жилище"»

Алтайский 
край

Льготная ипотека 
для молодых 
учителей 
в Алтайском крае

 

Постановление Правительства Алтайского края от 15 июня 
2020 г. № 266 (ред. от 25.05.2023) «Об утверждении 
государственной программы Алтайского края 
"Обеспечение доступным и комфортным жильем 
населения Алтайского края"»

Материнский капитал 
в Алтайском крае

Закон Алтайского края от 31 августа 2011 г. № 100-ЗС 
(ред. от 02.11.2022) «О материнском (семейном) капитале 
в Алтайском крае»
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1 2 3 4

Красноярский 
край

 
Социальные выплаты 
на приобретение 
жилья 

Постановление Правительства Красноярского края 
от 30 сентября 2013 г. № 514-п (ред. от 27.06.2023) 
«Об утверждении государственной программы 
Красноярского края "Создание условий для обеспечения 
доступным и комфортным жильем граждан"»

Социальные 
выплаты 
ветеранам для 
погашения 
основного долга 
по ипотеке

 

Постановление Правительства Красноярского края 
от 30 сентября 2013 г. № 514-п (ред. от 27.06.2023) 
«Об утверждении государственной программы 
Красноярского края "Создание условий для обеспечения 
доступным и комфортным жильем граждан"»

 

Социальные выплаты 
пенсионерам 
и гражданам, 
выезжающим 
из районов Крайнего 
Севера 
и приравненных к ним 
местностей 
Красноярского края

Постановление Правительства Красноярского края 
от 30 сентября 2013 г. № 514-п (ред. от 27.06.2023) 
«Об утверждении государственной программы 
Красноярского края "Создание условий для обеспечения 
доступным и комфортным жильем граждан"»

Повышение 
доступности 
ипотечного 
кредитования.
Социальные 
выплаты 
многодетным 
семьям (от 4 
и более детей) 
на погашение 
части 
процентной 
ставки

Постановление Правительства Красноярского края 
от 30 сентября 2013 г. № 514-п (ред. от 27.06.2023) 
«Об утверждении государственной программы 
Красноярского края "Создание условий для обеспечения 
доступным и комфортным жильем граждан"»

Дополнительные 
меры поддержки 
семей, имеющих 
детей в Красноярском 
крае

Закон Красноярского края от 9 июня 2011 г. № 12-5937 
(ред. от 17.06.2021) «О дополнительных мерах поддержки 
семей, имеющих детей, в Красноярском крае»

Иркутская 
область

Ипотека 
на льготных 
условиях 
в Иркутской 
области

Постановление Правительства Иркутской области 
от 31 октября 2018 г. № 780-пп (ред. от 22.05.2023) 
«Об утверждении государственной программы Иркутской 
области "Доступное жилье" на 2019-2025 годы и признании 
утратившими силу отдельных постановлений 
Правительства Иркутской области»

Дополнительные 
меры поддержки 
семей, имеющих 
детей в Иркутской 
области

Закон Иркутской области от 3 ноября 2011 г. № 101-ОЗ 
(ред. от 01.06.2023) «О дополнительной мере социальной 
поддержки семей, имеющих детей, в Иркутской области»

Продолжение табл. 1
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1 2 3 4

Кемеровская 
область 
– Кузбасс

Выплата для молодых 
семей в Кемеровской 
области

Закон Кемеровской области от 16 мая 2006 г. № 58-ОЗ 
(ред. от 06.04.2023) «О предоставлении долгосрочных 
целевых жилищных займов, социальных выплат 
и развитии ипотечного жилищного кредитования»

Предоставление 
льготного 
жилищного 
займа. 
Единовременная 
выплата для 
отдельных 
категорий 
граждан 
в Кемеровской 
области

 

Постановление Коллегии Администрации Кемеровской 
области от 25 октября 2013 г. № 461 (ред. от 07.06.2023) 
«Об утверждении государственной программы 
Кемеровской области – Кузбасса "Жилищная и социальная 
инфраструктура Кузбасса" на 2014-2025 годы»

Дополнительные 
меры поддержки 
семей, имеющих 
детей в Кемеровской 
области – Кузбасс

Закон Кемеровской области – Кузбасса от 25 апреля 2011 г. 
№ 51-ОЗ (ред. от 05.10.2022)
 «О дополнительной мере социальной поддержки семей, 
имеющих детей»

Новосибирская 
область

Субсидия 
на оплату части 
первоначального 
взноса 
за ипотеку

Постановление Правительства Новосибирской области 
от 20 февраля 2015 г. № 68-П (ред. от 30.05.2023) 
«Об утверждении государственной программы 
Новосибирской области "Стимулирование развития 
жилищного строительства в Новосибирской области"»

Семейный капитал 
в Новосибирской 
области

Постановление Правительства Новосибирской области 
от 20 ноября 2012 г. № 525-п (ред. от 23.12.2022) 
«О распоряжении средствами областного семейного 
капитала»

Омская 
область

 
Социальная выплата 
для строительства 
дома 

Указ Губернатора Омской области от 8 декабря 2021 г. 
№ 195 (ред. от 12.05.2022) «О предоставлении 
многодетным семьям социальных выплат для 
строительства индивидуальных жилых домов»

 

Социальные выплаты 
для молодых семей; 
на строительство или 
приобретение жилья. 
Единовременная 
денежная выплата.

Постановление Правительства Омской области 
от 16 октября 2013 г. № 264-п (ред. от 12.05.2022) 
«Об утверждении государственной программы Омской 
области "Создание условий для обеспечения граждан 
доступным и комфортным жильем и жилищно-
коммунальными услугами в Омской области"»

Социальная защита 
отдельных категорий 
граждан в Омской 
области

Постановление Правительства Омской области 
от 19 января 2011 г. № 3-п (ред. от 09.03.2023) «О мерах 
по реализации статьи 41.1 Кодекса Омской области 
о социальной защите отдельных категорий граждан 
(вместе с "Порядком выдачи сертификата на областной 
материнский (семейный) капитал", "Порядком 
распоряжения средствами областного материнского 
(семейного) капитала")»

Томская 
область

Губернаторская 
ипотека 
на территории 
Томской области

 

Постановление Администрации Томской области 
от 25 сентября 2019 г. № 337а (ред. от 17.03.2023) 
«Об утверждении государственной программы "Жилье 
и городская среда Томской области"»

Социальная 
поддержка граждан, 
имеющих 
несовершеннолетних 
детей в Томской 
области

Закон Томской области от 16 декабря 2004 г. № 253-ОЗ 
(ред. от 02.06.2023) «О социальной поддержке граждан, 
имеющих несовершеннолетних детей»

Окончание табл. 1
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Срез законодательных и  подзаконных актов 

органов власти субъектов СФО показал примене-
ние многообразных методов поддержки различных 
категорий граждан в решении жилищного вопроса. 
В каждом регионе применяются как ипотечные, так 
и неипотечные способы содействия покупке/строи-
тельству жилья, в том числе с помощью региональ-
ного материнского (семейного) капитала.

В рамках проводимого исследования для оценки 
доступности жилья в РФ авторами была применена 
методика расчета показателя «Уровень доступности 
жилья», регламентированная приказом Минстроя 
России от  18 апреля 2019 г. № 228/пр (ред. 
от  30.12.2022) «Об утверждении официальной 
статистической методологии мониторинга достиже-
ния целей национального проекта "Жилье и город-
ская среда"», (Приложение № 30).

Показатель «Уровень доступности жилья» характе-
ризует долю домохозяйств, которые имеют возможность 
приобрести жилое помещение с  помощью собственных 
и заемных средств. 

Минимальный доход (МД) – это минимальная величи-
на денежного дохода, позволяющая приобрести жилое по-
мещение с помощью собственных или заемных средств.

Доля населения, ежемесячный среднедушевой денеж-
ный доход которого накопленным итогом с начала года пре-
вышает МД, рассчитывается по формуле:
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где 	(Xmax – МД) – разница верхнего значения интервала 
среднедушевых денежных доходов населения (согласно 
распределению населения по  величине среднедушевых 
денежных доходов), в  который попадает значение МД, 
рассчитанного согласно методике, и самого значения МД;

(X_max – X_min) – разница верхнего и нижнего значений 
интервала среднедушевых денежных доходов населения 
(согласно официальной статистической информации 
Федеральной службы государственной статистики 
о распределении населения по величине среднедушевых 
денежных доходов), в  который попадает значение МД, 
рассчитанное согласно методике;

Д(X_max – X_min) – доля населения, попавшего в доходный 
интервал (Xmax – Xmin) (в который попадает значение МД), 
во всей совокупности распределения населения по вели-
чине среднедушевых денежных доходов;

ДXmax
 – сумма долей населения, со среднедушевыми 

денежными доходами, превосходящими Xmax.

Минимальный доход (МД) рассчитывается по  специ-
альной формуле:
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где 	МДt – минимальный доход в  отчетном месяце 
с начала года (в рублях в месяц), расчетный показатель;

70 – доля заемных средств в стоимости приобретае-
мого жилья (в процентах);

Цмt – средняя стоимость 1 кв. м жилья на первичном 
и вторичном рынке в отчетном квартале (в рублях) нако-
пленным итогом с начала года (показатель расчетный):

Цмп Цмв
Цм

2

t t
t

�

� ,

где 	Цмпt – средняя стоимость 1 кв. м жилья на первичном 
рынке жилья накопленным итогом с начала, руб.;

Цмвt – средняя стоимость 1 кв. м жилья на вторичном 
рынке жилья накопленным итогом с начала года, руб.;

Показатели Цмпt и Цмвt накопленным итогом с начала 
года рассчитываются как среднее арифметическое значе-
ние публикуемых Росстатом показателей на конец кварта-
ла в отчетном году;

54 – средняя общая площадь квартиры, кв. м;
Стt – процентная ставка по ипотечным жилищным кре-

дитам в рублях за отчетный период (в процентах в год) на-
копленным итогом с начала года (показатель расчетный);

35 – доля платежа по ипотечному жилищному кредиту 
в доходах домохозяйства (в процентах);

2,39 – средний размер частного домохозяйства по дан-
ным Социально-демографического обследования (микро-
переписи населения) 2015 года;

Дохt – среднедушевые денежные доходы населения 
в отчетном периоде (рублей в месяц) накопленным итогом 
с начала года (значение рассчитывается как среднее ариф-
метическое значение публикуемых Росстатом среднедуше-
вых денежных доходов за кварталы отчетного периода);

Дохбаз – среднедушевые денежные доходы населения 
за период (рублей в месяц), за который доступно распреде-
ление населения по  уровню среднедушевого денежного 
дохода, накопленным итогом с начала года (значение рас-
считывается как среднее арифметическое значение публи-
куемых Росстатом среднедушевых доходов за  кварталы 
периода, за  который доступно распределение населения 
по уровню среднедушевого денежного дохода).

Исключая полное дублирование алгоритма 
методики, изложенной в  приказе, подчеркнем, что 
для осуществления расчета конечного показателя 
уровня доступности жилья авторами статьи был 
разработан Калькулятор расчета доступности 
жилья, выполненный в MS Excel, который позволяет 
осуществить мгновенный расчет искомого показа-
теля посредством заполнения отдельных полей 
с данными, включая: 

– официальную статистическую информацию 
Федеральной службы государственной статистики 
по  регионам РФ, федеральным округам и  РФ 
в целом (средняя стоимость 1 кв. м жилья на первич-
ном, вторичном рынках и рынке ИЖС; среднедуше-
вые денежные доходы населения; распределение 
населения по  уровню среднедушевых денежных 
доходов;

– данные Банка России: о  средневзвешенной 
ставке по ипотечным жилищным кредитам в рублях, 
выданным в течение месяца; о средневзвешенном 
сроке кредитования по  ипотечным жилищным 
кредитам в  рублях, выданным в  течение месяца 
(месяцев); об объеме предоставленных ипотечных 
жилищных кредитов в  рублях за  месяц (млн руб.) 
на  первичном, вторичном рынках и  рынке ИЖС 
в регионах РФ, федеральных округах и РФ в целом. 
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Для определения уровня доступности жилья 
исходные данные брались из разных информацион-
ных ресурсов, например:

– среднедушевые денежные доходы населения 
(рубль, отчетный месяц к соответствующему месяцу 
предыдущего года)1;

– средневзвешенный срок по ипотечным жилищ-
ным кредитам, предоставленным физическим 
лицам-резидентам в рублях, месяцев2;

– средняя цена 1 кв. м общей площади квартир 
на рынке жилья (рубль)3;

– средневзвешенная ставка по  ипотечным 
жилищным кредитам, предоставленным физиче-
ским лицам-резидентам в рублях, %;

– и т.д.
Некоторые исходные данные для расчета 

уровня доступности жилья показаны ниже в табли-
цах 2-4.

1 См. URL: https://www.fedstat.ru/indicator/57039?ysclid=lkclfngnas377488262 (дата обращения: 18.06.2023).
2 См. URL: https://cbr.ru/statistics/bank_sector/mortgage/ (дата обращения: 18.06.2023).
3 См. URL: https://www.fedstat.ru/indicator/31452 (дата обращения: 18.06.2023).

Таблица 2

Некоторые исходные данные для расчета уровня доступности жилья в СФО*

Наименование

Средний срок ипотеки 
по рынкам вторичного 

и первичного жилья, мес.
Средняя ставка,  % Среднедушевые доходы,  

руб. в мес.

2019 2020 2021 2022 2023* 2019 2020 2021 2022 2023* 2019 2020 2021 2022 2023*

РОССИЙСКАЯ 
ФЕДЕРАЦИЯ 214,0 218,6 242,5 273,7 287,0 9,95 7,83 7,47 7,12 8,20 35 502 36 169 40 220 44 856 39 652

СФО 205,9 210,5 234,7 264,6 281,8 10,01 7,99 7,66 8,05 8,75 27 173 27 905 30 675 35 268 32 475

Республика 
Алтай 206,8 206,6 236,5 254,9 277,0 10,08 7,84 7,56 7,81 8,80 20 317 21 721 23 831 27 356 25 167

Республика 
Тыва 206,3 218,3 246,2 265,9 297,5 10,27 8,41 8,01 8,81 8,97 16 694 19 062 20 721 21 809 17 345

Республика 
Хакасия 197,3 203,0 226,4 262,5 288,2 10,08 7,98 7,49 7,75 8,03 22 650 23 793 25 977 28 698 27 787

Алтайский край 205,1 209,8 234,9 266,2 285,1 9,98 7,91 7,60 8,09 8,73 23 912 23 810 25 850 30 968 28 615

Красноярский 
край 199,4 202,9 228,8 260,0 279,1 10,04 8,06 7,71 8,10 8,86 31 712 32 812 36 048 41 431 37 259

Иркутская 
область 196,2 204,2 230,3 258,7 277,0 10,07 8,18 7,82 8,55 9,05 26 319 27 484 30 233 34 619 33 325

Кемеровская 
область 
– Кузбасс

194,0 199,8 225,2 253,0 266,7 10,04 8,04 7,75 8,19 9,20 24 814 25 325 27 893 32 269 29 789

Новосибирская 
область 218,8 220,9 241,6 273,1 287,9 9,96 7,85 7,48 7,78 8,27 30 592 31 537 35 242 39 820 36 240

Омская 
область 218,3 221,4 244,0 273,4 287,9 10,03 8,05 7,74 7,98 8,96 26 848 27 213 29 787 34 543 31 438

Томская 
область 207,9 214,8 239,9 269,6 284,6 9,91 7,79 7,61 7,57 8,40 28 405 28 751 31 025 34 575 32 502

* Справочно: данные за 1 полугодие 2023 г.
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На рис. 1 представлен фрагмент выведенных 

на экран (скрин) результатов работы Калькулятора. 
Результаты расчетов на Калькуляторе представ-

лены в таблицах 5-6 и рисунке 2.
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Рис. 1. Общий вид Калькулятора на примере Новосибирской области (извлечения)

Таблица 5

Динамика показателя уровня доступности жилья, рассчитанного с помощью Калькулятора 
по методике Минстроя4, за 2019-2023 гг.

Регион 2019 2020 2021 2022 2023*

РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ 63 69 68 64 58

СИБИРСКИЙ ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ОКРУГ 57 63 61 50 45

Республика Алтай 48 52 52 32 32

Республика Тыва 60 70 62 26 24

Республика Хакасия 56 64 62 54 52

Алтайский край 54 58 56 50 44

Красноярский край 62 66 64 64 58

Иркутская область 52 54 50 48 46

Кемеровская область – Кузбасс 58 64 64 50 42

Новосибирская область 58 64 68 58 52

Омская область 66 72 66 58 50

Томская область 58 66 62 56 52

* Справочно: данные за 1 полугодие 2023 г.
Источник: рассчитано авторами на основе разработанного Калькулятора.

4 См. вышеупомянутый приказ Минстроя России от 18 апреля 2019 г. № 228/пр.
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Основываясь на  расчетах, можно заключить, 
что результаты проведенного исследования, 
особенно в динамике, являются отчасти противоре-
чивыми, поскольку идут в разрез с действительно-
стью. Абсолютно во всех регионах, благодаря 
программе льготной ипотеки, произошел ощутимый 
рост доступности жилья в 2020 году, но в некоторых 
регионах (республики Тыва и  Хакасия, Алтайский 
край, Красноярский край, Иркутская, Омская 
и  Томская области) уже в  2021 году наблюдалось 
снижение показателя. Достигнутый уровень сохра-

нился в Республике Алтай и Кемеровской области 
– Кузбассе, в  Новосибирской области зафиксиро-
вана положительная динамика с приростом 4 %.

По СФО очевидна тенденция ежегодного сниже-
ния показателя доступности жилья, который после 
всплеска в 2020 году снизился в  среднем по СФО 
с 63 % до 50 % в 2022 году. Кроме того, при сравне-
нии уровня доступности жилья в  СФО с  общерос-
сийскими значениями заметим, что отставание 
не  сокращается, а  разрыв в  2022 году составил 
целых 14 %. 

Таблица 6

Уровень доступности жилья в СФО РФ за 2022 г.

Регион Место в рейтинге по ФО Уровень доступности жилья, %

Красноярский край 1 64

Новосибирская область 2 58

Омская область 2 58

Томская область 3 56

Республика Хакасия 4 54

Алтайский край 5 50

Кемеровская область – Кузбасс 5 50

Иркутская область 6 48

Республика Алтай 7 32

Республика Тыва 8 26

Источник: рассчитано авторами на основе разработанного Калькулятора. 
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Рис. 2. Распределение мест регионов СФО по уровню доступности жилья в 2022 г.
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Таким образом, уровень доступности жилья 

только в Красноярском крае чуть выше усредненного 
общероссийского показателя (64 % и 63 %, соответ-
ственно), а в отдельных регионах – он кратно ниже. 
Вполне оправдано, что лидерами относительно иных 
регионов выступают Красноярский край, Новосибир-
ская, Омская и  Томская области. Крайне низким 
остается уровень доступности жилья в республиках 
Алтай и Тыва: 32 % и 26 % соответственно. 

По итогам проведенного исследования можно 
заключить, что методика Минстроя РФ вызы-
вает множество вопросов и требует уточнения. 

Так, например, как было приведено выше, при 
расчете минимального дохода (МД) используется 
постоянная величина 2,39, что означает средний 
размер семьи/домохозяйства, но в каждом регионе 
– свои особенности, и  значение соответствую-
щего показателя дифференцировано суще-
ственно. Соответственно, это снижает досто-
верность расчетов уровня доступности жилья. 
Другим фактором, влияющим на  показатель, 
является то, что в  ряде регионов (особенно 
в  столицах этих регионов) цены на  жилье явля-
ются весьма высокими и  растут непропорцио-
нально доходам, поэтому меньший процент граж-
дан может себе позволить купить жилье.

Кроме методики расчета уровня доступности 
жилья, утвержденной вышеупомянутым приказом 
Минстроя России от  18 апреля 2019 г. № 228/пр, 
существуют иные альтернативные методики. Так, 
например, эксперты агентства РИА Рейтинг5 
оценили возможности россиян разных регионов 
купить квартиру за счет собственных средств. 

Индикатором является оценочное минимальное 
количество лет, за которые семья с одним ребенком 
со  среднестатистической зарплатой в  своем реги-
оне сможет без привлечения заемных средств нако-
пить на типовую квартиру площадью 60 кв. м6.

Методика подразумевает расчет минимального 
количества лет, необходимых семье из  двух взрос-
лых (со средней чистой (без НДФЛ) в регионе зарпла-
той) и  одного ребенка, чтобы накопить на  типовую 
квартиру площадью 60 кв. м (вторичный рынок). 
Предполагалось, что семья использует для этого все 
средства, которые остаются после затрат на поддер-
жание текущей жизни (взяты региональные прожи-
точные минимумы для взрослых и детей), и нако-
пления в виде депозитов в банках (средний размер 
депозита на одного жителя в регионе).

Авторы проводимого исследования считают 
целесообразным в  изложенной Методике заменить 
в расчете показатель «прожиточный минимум» (ПМ) 
на «минимальный потребительский бюджет» (МПБ).

Суть заключается в том, что в Указе Президента 
РФ 1992 года7, где впервые законодательно закре-
пляется термин «прожиточный минимум», показа-
тель «бюджет прожиточного (физиологического) 
минимума» вводился на период преодоления кризис-
ного состояния экономики, но сохранился до настоя-
щего времени, обрел законодательный статус 
и  широко используется в  качестве нормативного 
показателя социальной политики.

Величина ПМ представляет собой стоимостную 
оценку потребительской корзины (дифференцирована 
для работающих граждан, детей, пенсионеров), вклю-
чающей минимальные наборы продуктов питания, 
непродовольственных товаров и  услуг, необходимых 
для сохранения здоровья человека и обеспечения его 
жизнедеятельности, а  также обязательные платежи 
и сборы. ПМ – это величина, характеризующая уровень 
выживания, учитывает только самые насущные, 
жизненно необходимые потребности человека.

МПБ – это бюджет, пусть и минимальный, но всё 
же обеспечивающий нормальную жизнедеятельность 
человека8. Задачей МПБ в  отличие от  ПМ является 
не просто обеспечение выживания человека, а созда-
ние необходимых условий для удовлетворения его 
основных материальных и  духовных потребностей, 
для его нормальной жизни, обеспечивающей воспро-
изводство (восстановление) его рабочей силы, полно-
ценный труд, исполнение семейных обязанностей.

Таким образом, величина МПБ в денежном выра-
жении должна быть выше, чем ПМ.

Не углубляясь в  дискуссию о  методических 
подходах расчета показателей доступности жилья, 
рассмотрим динамику сопутствующих показателей 
в Рейтинге регионов по этому критерию за 2019–2022 
годы (табл. 7).

Мы видим, что минимальное число лет, необхо-
димых семье, чтобы накопить на квартиру, за период 
2019–2022 гг. у  абсолютного большинства регионов 
возросло (Республики Тыва и Алтай, Алтайский край, 
Иркутская, Кемеровская, Омская и Томская области), 
что негативно характеризует уровень доступности 
жилья. Цветовой заливкой в графе 7 отмечены субъ-
екты РФ, где данный показатель улучшился (Красно-
ярский край, Республика Хакасия и  Новосибирская 
область). 

5 Об агентстве / РИА Рейтинг. URL: https://riarating.ru/docs/about/ (дата обращения: 20.06.2023).
6 Названы регионы с самым доступным жильем / РИА Рейтинг (публикация от 14.06.2022). URL: https://riarating.ru/

regions/20220614/630223710.html (дата обращения: 20.06.2023).
7 В Указе Президента РФ от 2 марта1992 г. № 210 «О системе минимальных потребительских бюджетов населения 

Российской Федерации» зафиксировано следующее: «В целях обеспечения системы социальных гарантий, усиления со-
циальной поддержки уровня жизни наименее защищенных слоев населения постановляю: 

1. Правительству Российской Федерации:
разрабатывать республиканский минимальный потребительский бюджет, исходя из набора потребительских товаров 

и услуг, удовлетворяющих основные материальные и духовные потребности;
использовать минимальный потребительский бюджет при формировании перспективной социально-экономической 

политики;
на период преодоления кризисного состояния экономики определять уровень (бюджет) прожиточного (физиологи-

ческого) минимума, дифференцированного по основным социальным группам и характеризующего минимально допу-
стимые границы потребления важнейших материальных благ и услуг (продукты питания, предметы санитарии и ги-
гиены, лекарства, жилищно-коммунальные услуги)...».

8 См. «Разъяснение Счетной палаты по вопросу перехода от прожиточного минимума к минимальному потребитель-
скому бюджету» (публикация от 30.06.2018). URL: https://ach.gov.ru/news/razyasnenie-schetnoj-palaty-po-voprosu-perehoda-
ot-prozhitochnogo-minimuma-k-minimalnomu-potrebitels-32814?ysclid=lmeh7w48eu255743833 (дата обращения: 15.09.2023). 
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9 Рейтинг регионов по  доступности жилья – 2020 (2019) // РИА Рейтинг. URL: https://riarating.ru/
infografika/20200630/630173467.html (дата обращения: 25.06.2023).

10 Рейтинг регионов по  доступности жилья – 2022 (2021) // РИА Рейтинг. URL: https://riarating.ru/
infografika/20220614/630223702.html (дата обращения: 25.06.2023).
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Тем не менее, у регионов, где срок накопления 

немного снизился, его значение по-прежнему высоко 
(средний по России – 5,7 лет на начало 2022 года). 
Из регионов СФО только у  Красноярского края 
и  Республики Хакасия значения показателя ниже 
среднего по России. Увеличение срока можно объяс-
нить ростом цен на  жилье, который значительно 
опережает динамику заработной платы. Только 
по  итогам 2020–2022 гг. цена в  среднем по  России 
выросла на 51,5 %.

Заливкой в  графе 10 отмечены регионы, где 
за  два года уровень цен на  жилье в  полтора раза 
и более превысил исходные значения. Самое драма-
тичное удорожание квартир – на 70 % и выше зафик-
сировано в 10 субъектах РФ, среди них такие реги-
оны СФО, как  Кемеровская, Томская, Иркутская 
области и Республика Алтай. 

Улучшается ряд качественных показателей: 
наблюдается рост среднего срока кредита. Средне-
годовая ставка в  2021 году составила 7,5 %, что 
примерно на  2 п.п. ниже уровня 2019 года. В  мае 
2022 года средняя ставка была на уровне 6,17 %, что 
является историческим минимумом.

Таким образом, рост среднего размера и увели-
чение срока кредита, с  одной стороны, повышают 
доступность приобретения собственного жилья для 
населения. С  другой стороны, ситуация в  части 
жилой недвижимости в  отдельных регионах доста-
точно сильно отличается от среднероссийской; пока-
затели вызывают настороженность. Параметры 
доступности весьма дифференцированы в  регио-
нальном разрезе.

Условия ипотечного кредитования в  2020-2021 
годах, как  известно, были разными: были периоды 
роста ставок и их снижения, острая фаза пандемии, 
волатильность цен на недвижимость. 

Несмотря на  то, что в  большинстве регионов 
доступность ипотеки находится на  удовлетворитель-
ном уровне, в семи регионах она почти катастрофична 
– менее 15 % семей могут пробрести типовую 2-х 
комнатную квартиру в ипотеку. Регионы (как правило, 
национальные республики) характеризуются тради-
ционно большим средним составом семей в них, что 
определяет низкий скорректированный семейный 
доход после вычета прожиточного минимума 
на  каждого члена семьи. С  другой стороны, в  этих 
регионах уровень официальных зарплат невысок.

Вопросы доступности жилья находятся в фокусе 
внимания многих авторов [1-4], которые вынуждены 
признать, что реализация ипотечных и неипотечных 
программ имеет множество «побочных» эффектов. 
Важно напомнить, что главной целью обеспечения 
качества финансового менеджмента в секторе госу-
дарственного управления является предоставление 
общественных услуг высокого качества при повыше-
нии эффективности и результативности бюджетных 

расходов [5], в  том числе в  рамках реализации 
программ, нацеленных на повышение уровня доступ-
ности жилья. Современная концепция публичного 
управления социально-экономическим развитием 
подразумевает обращение к еще одной модели госу-
дарственного управления – модели менеджмента 
публичных ценностей [6], в которой управление осно-
вывается на системном взаимодействии заинтересо-
ванных сторон на  базе определенной ресурсной 
зависимости в  целях достижения согласия по  тем 
или иным социально-экономическим вопросам, 
включая жилищный. 

Таким образом, по  результатам проведенного 
исследования можно сформулировать несколько 
выводов. 

1. Дана оценка динамики показателя «Уровень 
доступности жилья» по  субъектам РФ, входящим 
в Сибирский федеральный округ. Динамика показа-
теля уровня доступности жилья является сигналом 
для соответствующего реагирования органами 
власти субъектов РФ на проблему.

2. Дан обзор ипотечных и неипотечных программ 
в  разрезе субъектов СФО, способствующих расши-
рению доступности жилья для отдельных социаль-
ных групп, семей и  граждан с  особым статусом. 
Содержание программ (мер, мероприятий, действий) 
в привязке к показателям уровня доступности жилья, 
позволяют:

– оценить их общую эффективность и, при необ-
ходимости, принять соответствующие управленче-
ские решения на уровне отдельно взятого субъекта 
РФ;

– сформулировать предложения для корректи-
ровки действующих программ, расширяющих доступ-
ность жилья (усилить, скорректировать действия 
и  механизмы в  рамках действующих программ или 
предложить новые в регионах, где они отсутствуют). 
Особенно это касается регионов с  повышенным 
уровнем миграции и острой дефицитностью кадров 
определенных профессий.

3. В рамках исследования критике были подвер-
жены разные методики оценки уровня доступности 
жилья и  сделан вывод о  необходимости их уточне-
ния. Несмотря на это, представленные выше резуль-
таты исследования и  рейтинги регионов России 
по вопросам доступности жилья, безусловно, вызы-
вают большое доверие и позволяют экспертам выне-
сти свое мотивированное профессиональное сужде-
ние.

Но учитывая новации, произошедшие в  августе 
2023 г. (существенный рост ключевой ставки Банка 
России и  отмена Методики11), в  настоящий момент 
времени стоит вопрос адекватной оценки уровня 
доступности жилья (в т.ч. в контексте ее стоимостной 
оценки) и использование ее как инструмента финан-
совой политики и инструмента реализации субфеде-

11 Приказ Министерства строительства и  жилищно-коммунального хозяйства РФ от  30 августа 2023 г. № 626/пр 
«О внесении изменений в приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федера-
ции от 18 апреля 2019 г. № 228/пр «Об утверждении официальной статистической методологии мониторинга достижения 
целей национального проекта "Жилье и городская среда"».
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ральной жилищной политики в  интересах граждан 
РФ, в том числе имеющих особый социальный статус 
и безотлагательно нуждающихся в решении жилищ-
ного вопроса. 

Таким образом, косвенным признаком критики 
авторов действовавшей до 30 августа 2023 г. мето-
дики является ее отмена, следовательно, остро стоит 
вопрос разработки новой методики, которая позво-
лила бы максимально объективно определять 
уровень доступности жилья в целях реализации госу-
дарственной жилищной политики в  отношении 
и  в  интересах отдельных социальных групп обще-
ства или лиц с определенным социальным статусом. 
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METHODS AND TOOLS FOR IMPROVING THE EFFICIENCY  
OF THE FINANCIAL MECHANISM FOR SOLVING HOUSING PROBLEMS  

IN THE SUBJECTS OF THE SIBERIAN FEDERAL DISTRICT
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Vladimir, Russia
Financial University under the Government of the Russian Federation,  

Moscow, Russia
T. Pirogova
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The article deals with the  issues of  housing affordability for citizens of  the  Siberian Federal District, 
the  implementation of existing mortgage and non-mortgage programs on its territory, the  rating of  the subjects 
of the Russian Federation on housing affordability is assessed; the results of calculations of housing affordability 
index according to the  methodology of  the  Ministry of  Construction and  Housing and  Communal Services 
of the Russian Federation (Ministry of Construction of Russia) are analyzed, the problems of insufficient measures 
by states to increase housing affordability.

Keywords: affordable housing, mortgage programs, non-mortgage programs, housing affordability assessment.
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