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Àííîòàöèÿ. Ðàññìîòðåíû îñîáåííîñòè è ôàêòîðû ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ íà ðûíêå æèëîé íåäâè-
æèìîñòè Ìîñêâû. Âûïîëíåí àíàëèç äèíàìèêè ðûíêà èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ìîñêâå ïî òàêèì
ïîêàçàòåëÿì, êàê ñðåäíåâçâåøåííûå ñòàâêè ïî èïîòå÷íûì æèëèùíûì êðåäèòàì, êîëè÷åñòâî è ñðåäíåâçâåøåí-
íûé ñðîê âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ, ñòîèìîñòü êâàðòèð è äð. Îöåíåí ìèíèìàëüíûé äîõîä íàñåëåíèÿ, íå-
îáõîäèìûé äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ñ ïîìîùüþ ñîáñòâåííûõ è çàåìíûõ ñðåäñòâ, âûÿâëåíû ëèìèòèðóþùèå ôàê-
òîðû ïðèìåíåíèÿ óòâåðæäåííîé ìåòîäèêè ðàñ÷åòà ïîêàçàòåëÿ «Óðîâåíü äîñòóïíîñòè æèëüÿ» äëÿ Ìîñêâû. Ñîã-
ëàñíî ýòîé ìåòîäèêå óðîâåíü äîñòóïíîñòè æèëüÿ îïðåäåëÿåòñÿ êàê äîëÿ íàñåëåíèÿ, åæåìåñÿ÷íûé äîõîä êîòîðî-
ãî ïðåâûøàåò ìèíèìàëüíûé äîõîä, íåîáõîäèìûé äëÿ ïîêóïêè æèëüÿ (ïî äàííûì î ðàñïðåäåëåíèè íàñåëåíèÿ
ïî âåëè÷èíå ñðåäíåäóøåâûõ äåíåæíûõ äîõîäîâ). Ñäåëàí âûâîä, ÷òî â öåëîì çà ïîñëåäíèå òðè ãîäà â Ìîñêâå
ñôîðìèðîâàëàñü òåíäåíöèÿ ê ñíèæåíèþ ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà è óðîâíÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ, óñóãóáëÿåìàÿ â
íàñòîÿùåå âðåìÿ êðèçèñíûìè ïðîöåññàìè â ýêîíîìèêå ñòðàíû, ðîñòîì öåí íà æèëüå è ñîêðàùåíèåì ðåàëüíûõ
äîõîäîâ íàñåëåíèÿ. Â çàêëþ÷åíèå äàíû ðåêîìåíäàöèè ïî ñíèæåíèþ òåìïîâ ïàäåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ â ñòî-
ëèöå.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ, óðîâåíü äîñòóïíîñòè æèëüÿ, ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè, óðîâåíü
äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, ñòîèìîñòü æèëüÿ, èïîòå÷íûé æèëèùíûé êðåäèò.
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Abstrcat. In this work, the features and factors of solvent demand of the population in the Moscow residential real
estate market are considered. The analysis of the dynamics of the housing mortgage credit market in Moscow was
performed for a number of indicators: weighted average rates of the housing mortgage credits, the number and weighted
average term of the mortgage credits, the cost of apartments, etc. The minimum income level of the population required
to the housing purchase with their own and borrowed funds was estimated, and the limiting factors of applying the
approved methodology for determining the level of the “Housing affordability for Moscow” were identified. According to
this methodology, housing affordability level is defined as the proportion of the population whose monthly income
exceeds the minimum income required to buy a home (according to data on the distribution of the population by
average per capita monetary income). The article concludes that over the past three years, Moscow has developed a
tendency to reduce effective demand and housing affordability, which is currently aggravated by the crisis processes in
the country's economy, rising housing prices and a reduction in real incomes. As a result, recommendations are given to
reduce the rate of falling housing affordability in the capital.
Key words: solvent demand, housing affordability level, residential real estate market, income level, housing cost,
mortgage credit.

Ï
ëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ –
ñëîæíîå ñîöèàëüíîå ÿâëå-

íèå, êîòîðîå îïðåäåëÿåòñÿ óñëî-
âèÿìè îáùåñòâåííîãî ïðîèçâîä-
ñòâà è ïðèíöèïàìè ðàñïðåäåëå-

íèÿ ìàòåðèàëüíûõ áëàã ìåæäó
÷ëåíàìè îáùåñòâà. Åãî èññëåäî-
âàíèþ ïîñâÿùåíî áîëüøîå êîëè-
÷åñòâî ðàáîò [1–7].

Â îáùåì ñëó÷àå ïëàòåæåñïî-

ñîáíûé ñïðîñ – ýòî ñïðîñ íà òî-
âàðû è óñëóãè, îáåñïå÷åííûé äå-
íåæíûìè ñðåäñòâàìè èõ ïîêóïà-
òåëåé [8]. Îáúåì ïëàòåæåñïîñîá-
íîãî ñïðîñà îïðåäåëÿåòñÿ ñóì-
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ìîé äåíåæíûõ ñðåäñòâ íàñåëå-
íèÿ, ïðåäíàçíà÷åííûõ äëÿ ïðè-
îáðåòåíèÿ òîâàðîâ è ïëàòíûõ óñ-
ëóã. Ðàçëè÷àþò äâå ñòàäèè åãî
ôîðìèðîâàíèÿ:

� ïåðâè÷íûé èëè ïîòåíöèàëüíûé
ñïðîñ (æåëàíèå ïîòðåáèòåëÿ ïðè-
îáðåòàòü ìàòåðèàëüíûå áëàãà è
óñëóãè);

� îêîí÷àòåëüíûé ñïðîñ (ïîêóïêà
òîâàðîâ èëè ðàñõîäû íàñåëåíèÿ).

Ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ îò-
ðàæàåò òåíäåíöèè âñåõ ðûíêîâ –
ôèíàíñîâîãî, òîâàðîâ è óñëóã,
ôàêòîðîâ ïðîèçâîäñòâà, ðåàãèðó-
åò íà ïîëèòè÷åñêèå è ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêèå èçìåíåíèÿ â ñòðà-
íå. Îí çàâèñèò îò ìíîãèõ ôàêòî-
ðîâ, ñðåäè êîòîðûõ ìîæíî âûäå-
ëèòü äîõîäû íàñåëåíèÿ, ïðåäïî÷-
òåíèÿ ïîòðåáèòåëåé, äåìîãðàôè-
÷åñêóþ ñòðóêòóðó, äîñòóïíîñòü
ìåõàíèçìîâ ôèíàíñèðîâàíèÿ è
äð. Îäíàêî â ïåðâóþ î÷åðåäü ïëà-
òåæåñïîñîáíûé ñïðîñ îïðåäåëÿ-
åòñÿ äâóìÿ îñíîâíûìè ñîñòàâëÿ-
þùèìè – äîõîäàìè íàñåëåíèÿ
(óðîâåíü, äèíàìèêà, äèôôåðåí-
öèàöèÿ) è ïîòðåáèòåëüñêèì ðûí-
êîì (åãî íàñûùåííîñòüþ è äèíà-
ìèêîé ðîñòà öåí).

Ïðèîáðåòåíèå ñîáñòâåííîãî
æèëüÿ èëè óëó÷øåíèå óæå ñóùå-
ñòâóþùèõ æèëèùíûõ óñëîâèé
áûëî è îñòàåòñÿ îäíîé èç ïðè-
îðèòåòíûõ ïîòðåáíîñòåé íàñåëå-
íèÿ, õàðàêòåðèçóþùèõ êà÷åñòâî
æèçíè. Âàæíûìè àñïåêòàìè â
äàííîì ñëó÷àå ÿâëÿþòñÿ íå òîëü-
êî áàëàíñ ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ
íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè,
íî è íàëè÷èå ðàçëè÷íûõ âàðèàí-
òîâ ïðåäëîæåíèé æèëüÿ, ñîîò-
âåòñòâóþùèõ âñåìó äèàïàçîíó
ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà.

Êëþ÷åâîé ôàêòîð ðåøåíèÿ
æèëèùíîé ïðîáëåìû – îáåñïå-
÷åíèå äîñòóïíîñòè æèëüÿ. Â çà-
âèñèìîñòè îò äîõîäîâ íàñåëåíèÿ
è óñëîâèé îïëàòû äîñòóïíîñòü
æèëüÿ êëàññèôèöèðóþò ñëåäóþ-
ùèì îáðàçîì:

� ìàêñèìàëüíàÿ (æèëüå ñòðîèò-
ñÿ/ïðèîáðåòàåòñÿ íà óñëîâèÿõ
åäèíîâðåìåííîé 100 % îïëàòû);

� ñðåäíÿÿ (ñåìüÿ ïðè êðåäèòî-
âàíèè â ñîñòîÿíèè âíåñòè ïåðâî-
íà÷àëüíûé âçíîñ îò ñòîèìîñòè
æèëüÿ, ïðè óñëîâèè, ÷òî ïîòîì äî-
ëÿ æèëèùíûõ ðàñõîäîâ îò îáùå-
ãî äîõîäà ïîêðîåò åæåãîäíûå âû-
ïëàòû ïî ïðîöåíòíûì ñòàâêàì);

� âðåìåííàÿ (ñåìüÿ ìîæåò ïðè-
îáðåñòè æèëüå íà óñëîâèÿõ êðå-
äèòîâàíèÿ â ïðåäåëàõ îáîçðèìî-
ãî ïåðèîäà: íàïðèìåð, â òå÷åíèå
íåñêîëüêèõ ëåò ñêîïèòü äåíåæ-
íóþ ñóììó äëÿ âíåñåíèÿ ïåðâî-
íà÷àëüíîãî âçíîñà ïðè óñëîâèè,
÷òî ïîòîì äîëÿ æèëèùíûõ ðàñ-
õîäîâ îò îáùåãî äîõîäà ïîêðîåò
åæåãîäíûå âûïëàòû ïî ïðîöåíò-
íûì ñòàâêàì);

� ñîöèàëüíàÿ (õàðàêòåðíà äëÿ
÷àñòè íàñåëåíèÿ, èìåþùåé æè-
ëèùíûå óñëîâèÿ íèæå ìèíèìàëü-
íîãî ñòàíäàðòà, à óðîâåíü äîõî-
äîâ ìåíüøå óñòàíîâëåííîé âåëè-
÷èíû) [9].

Öåëü ðàáîòû – îïðåäåëåíèå
èçìåíåíèÿ ïëàòåæåñïîñîáíîãî
ñïðîñà è óðîâíÿ äîñòóïíîñòè æè-
ëüÿ íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìî-
ñòè Ìîñêâû.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïðèîáðå-
ñòè êâàðòèðó çà ñ÷åò òîëüêî ñîá-
ñòâåííûõ ñðåäñòâ ìîæåò î÷åíü
ìàëûé ïðîöåíò íàñåëåíèÿ Ðîñ-

ñèè. Äëÿ áîëüøèíñòâà îñíîâíûì
ñïîñîáîì ðåøåíèÿ æèëèùíîé
ïðîáëåìû îñòàåòñÿ èñïîëüçîâà-
íèå êðåäèòíûõ ñðåäñòâ, â òîì ÷è-
ñëå èïîòå÷íûõ. Â ýòîé ñâÿçè äåÿ-
òåëüíîñòü îðãàíîâ âëàñòè äîëæ-
íà áûòü íàïðàâëåíà íà ñîçäàíèå
ñîîòâåòñòâóþùèõ óñëîâèé äëÿ
ïîâûøåíèÿ äîñòóïíîñòè ïðèîá-
ðåòåíèÿ æèëüÿ íàñåëåíèåì.

Ïîñêîëüêó èíñòèòóò èïîòå÷íî-
ãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ ïðå-
èìóùåñòâåííûì îáðàçîì ïðåä-
ñòàâëÿåò ñîáîé ñôåðó îòâåòñò-
âåííîñòè ôåäåðàëüíûõ îðãàíîâ
ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè, â Ìîñê-
âå ïðàêòè÷åñêè îòñóòñòâóþò êà-
êèå-ëèáî íîðìàòèâíûå àêòû íà
ðåãèîíàëüíîì óðîâíå, íàïðàâ-
ëåííûå íà åãî ðàçâèòèå, õîòÿ
èìåííî çäåñü íàõîäèòñÿ ñàìûé
êðóïíûé â ñòðàíå ðûíîê èïîòåêè.

Äèíàìèêó ðûíêà èïîòå÷íîãî
æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ìîñ-
êâå ìîæíî îöåíèòü ïî òàêèì ïî-
êàçàòåëÿì, êàê ñðåäíåâçâåøåí-
íûå ñòàâêè ïî èïîòå÷íûì æèëèù-
íûì êðåäèòàì (ÈÆÊ), êîëè÷åñò-
âî âûäàííûõ ÈÆÊ, ñðåäíåâçâå-
øåííûé ñðîê ïðåäîñòàâëåíèÿ
ÈÆÊ, ñòîèìîñòü æèëüÿ è äð.
Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî â Ìîñêâå
ñðåäíåâçâåøåííûå ñòàâêè ïî

1 Äàííûå Öåíòðàëüíîãî áàíêà ÐÔ ïî ñîñòîÿíèþ íà 14.08.2020 ã. URL: http://www.cbr.ru/
statistics/bank_sector/ mortgage/.

Ðèñ. 1. Äèíàìèêà ñðåäíåâçâåøåííîé ñòàâêè ïî èïîòå÷íûì æèëèùíûì
êðåäèòàì, ïðåäîñòàâëåííûì â Ìîñêâå ôèçè÷åñêèì ëèöàì-ðåçèäåíòàì
â ðóáëÿõ, %1
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èïîòå÷íûì æèëèùíûì êðåäèòàì,
ïðåäîñòàâëåííûì ôèçè÷åñêèì
ëèöàì-ðåçèäåíòàì â ïåðèîä ñ ÿí-
âàðÿ ïî îêòÿáðü 2019 ã., áûëè
çíà÷èòåëüíî âûøå, ÷åì â 2018 ã.
Îäíàêî ñ íîÿáðÿ 2019 ã. ïðîèñ-
õîäèò èõ ñíèæåíèå îòíîñèòåëü-
íî ñîîòâåòñòâóþùåãî ïåðèîäà
2018 ã., è òåíäåíöèÿ ñóùåñòâåí-
íîãî óìåíüøåíèÿ ñîõðàíÿåòñÿ â
2020 ã. – 7,55 % ïî èòîãàì èþíÿ
(ðèñ. 1).

Â öåëîì óìåíüøåíèå ñðåäíå-
âçâåøåííîé ñòàâêè ïî ÈÆÊ ñâÿ-
çàíî ñ ðÿäîì ôàêòîðîâ, ñðåäè
êîòîðûõ ìîæíî îòìåòèòü: íåîä-
íîêðàòíîå ñíèæåíèå Öåíòðàëü-
íûì áàíêîì ÐÔ êëþ÷åâîé ñòàâêè
äî óðîâíÿ 4,25 %, à òàêæå ðåà-

ëèçàöèþ àíòèêðèçèñíûõ ìåð
ïîääåðæêè ðûíêà æèëîé íåäâè-
æèìîñòè (íàïðèìåð, ëüãîòíàÿ
èïîòåêà íà ïîêóïêó íîâîñòðîåê).
Êðîìå òîãî, ïåðåñìîòðåòü ñâîþ
êðåäèòíóþ ïîëèòèêó áàíêè âûíó-
æäåíû áûëè ââèäó ðåçêîãî ïàäå-
íèÿ ñïðîñà íà æèëüå è ñîêðàùå-
íèÿ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, âûçâàí-
íûõ êðèçèñíûìè ÿâëåíèÿìè â
ýêîíîìèêå ñòðàíû, ñâÿçàííûìè ñ
ïàíäåìèåé êîðîíàâèðóñà è íå-
óäà÷íûìè ïåðåãîâîðàìè â ÎÏÅÊ.

Íåçíà÷èòåëüíîå óâåëè÷åíèå
ñðåäíåâçâåøåííîé ñòàâêè ïî
ÈÆÊ â èþíå îòíîñèòåëüíî ìàÿ
2020 ã. (ñì. ðèñ. 1) â áîëüøåé

ñòåïåíè ñâÿçàíî ñ èçìåíåíèåì
îáùåãî òðåíäà, ñëîæèâøåãîñÿ ñ
íà÷àëà ãîäà: êîëè÷åñòâî ñäåëîê
íà âòîðè÷íîì ðûíêå, ãäå èïîòå÷-
íàÿ ñòàâêà ñóùåñòâåííî âûøå,
ñòàáèëüíî ïðåâûøàëî ÷èñëî ñäå-
ëîê íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ.
Â ìàå 2020 ã. íà ïåðâè÷íîì ðûí-
êå çàêëþ÷åíî 2427 ñäåëîê, íà
âòîðè÷íîì – 2316 (ðèñ. 2à)2, ÷òî
âûçâàëî ñíèæåíèå âåëè÷èíû ñðå-
äíåâçâåøåííîé ñòàâêè ïî ÈÆÊ
îòíîñèòåëüíî âåëè÷èíû äîñòèã-
íóòîé â èþíå.

Êðèçèñíûå ÿâëåíèÿ â ýêîíî-
ìèêå, íåîïðåäåëåííîñòü áóäó-
ùèõ ïåðñïåêòèâ, ñíèæåíèå âåëè-
÷èíû ñòàâêè ïî ÈÆÊ è äðóãèå
ôàêòîðû îêàçàëè âëèÿíèå íà êî-
ëè÷åñòâî âûäàííûõ èïîòå÷íûõ
êðåäèòîâ â Ìîñêâå. Íåñìîòðÿ íà
òî, ÷òî ïî èòîãàì 2019 ã. ôèçè÷å-
ñêèì ëèöàì-ðåçèäåíòàì áûëî
ïðåäîñòàâëåíî 80 779 èïîòå÷íûõ
æèëèùíûõ êðåäèòîâ, ÷òî íà
8,4 % ìåíüøå, ÷åì â 2018 ã., êî-
ëè÷åñòâî èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ,
âûäàííûõ ñ ÿíâàðÿ ïî èþíü
2020 ã., íà 3,4 % ïðåâûøàåò ðå-
çóëüòàòû ñîîòâåòñòâóþùåãî ïå-
ðèîäà 2019 ã. è íà 0,5% – 2018
ã. Ïî èòîãàì èþíÿ 2020 ã. â Ìîñê-
âå âûäàíî 39 114 èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ (äàííûå Öåíòðàëüíîãî
áàíêà ÐÔ ïî ñîñòîÿíèþ íà
14.08.2020 ã., ðèñ. 2á). Ïðè ýòîì
ìàêñèìàëüíîå êîëè÷åñòâî èïîòå-
÷íûõ ñäåëîê áûëî ñîâåðøåíî â
ôåâðàëå-ìàðòå, ÷òî ñâÿçàíî ñî
ñòðåìëåíèåì íàñåëåíèÿ ñîõðà-
íèòü íàêîïëåíèÿ ïóòåì ïðèîáðå-
òåíèÿ æèëüÿ â óñëîâèÿõ íåñòà-
áèëüíîñòè ýêîíîìèêè. Â àïðåëå
è ìàå êîëè÷åñòâî çàêëþ÷åííûõ
ñäåëîê ñóùåñòâåííî ñîêðàòèëîñü
ââèäó ââåäåííîãî ðåæèìà ñàìî-
èçîëÿöèè. Îäíàêî â èþíå ñïðîñ
íà ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè
âîññòàíîâèëñÿ, â áîëüøåé ñòåïå-
íè ñòèìóëèðóåìûé íèçêîé ëüãîò-
íîé èïîòåêîé è «îòëîæåííûìè»
ñäåëêàìè, íå çàêëþ÷åííûìè â
ïåðèîä ñàìîèçîëÿöèè.

2 Äàííûå ÀÎ «Äîì.ÐÔ» ïî ñîñòîÿíèþ íà 14.08.2020 ã.

à – íà ïåðâè÷íîì è âòîðè÷íîì ðûíêàõ â 2020 ã.; á – çà 2018–2020 ãã.

Ðèñ. 2. Äèíàìèêà êîëè÷åñòâà èïîòå÷íûõ æèëèùíûõ êðåäèòîâ,
ïðåäîñòàâëåííûõ â Ìîñêâå ôèçè÷åñêèì ëèöàì-ðåçèäåíòàì, øò.
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Â öåëîì â Ìîñêâå íàìåòèëàñü
òåíäåíöèÿ ê óâåëè÷åíèþ ïðåäîñ-
òàâëåíèÿ ãðàæäàíàì èïîòå÷íûõ
æèëèùíûõ êðåäèòîâ â ñðàâíåíèè
ñ ïðîøëûìè ïåðèîäàìè, îäíàêî
äàííûé òðåíä ëèøü ôîðìàëüíî
îòðàæàåò ïîâûøåíèå ïëàòåæå-
ñïîñîáíîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ è
óðîâíÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ, â òîì
÷èñëå äëÿ åãî ïîêóïêè â èïîòåêó.
Äåëî â òîì, ÷òî íà ðûíêå æèëîé
íåäâèæèìîñòè â ïîñëåäíèå ãîäû
ïðîèñõîäèò èñêëþ÷èòåëüíî ðîñò
ñòîèìîñòè æèëüÿ (ðèñ. 3)3.

Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî ïî èòîãàì
èþíÿ 2020 ã. ñðåäíÿÿ öåíà íà
êâàðòèðû (áåç ó÷åòà ýëèò-êëàññà)
â «ñòàðîé» Ìîñêâå ñíèçèëàñü íà
0,4 % çà êâàðòàë è ñîñòàâèëà íà
êîíåö ìåñÿöà 232,1 òûñ. ð/ì2,
îòíîñèòåëüíî âòîðîãî êâàðòàëà
2019 ã. ñðåäíÿÿ öåíà êâàðòèð
óâåëè÷èëàñü íà 5,9 %. Â Íîâîé
Ìîñêâå ñðåäíÿÿ öåíà ïðåäëîæå-
íèÿ êâàðòèð çà 1 ì2 ïî èòîãàì èþ-
íÿ 2020 ã. óâåëè÷èëàñü íà 4,3 %
çà êâàðòàë è ñîñòàâèëà 140,3 òûñ.
ð/ì2. Îòíîñèòåëüíî âòîðîãî
êâàðòàëà 2019 ã. ïðèðîñò öåíû
ñîñòàâèë + 14,3 %.

Ñóùåñòâåííûå èçìåíåíèÿ ñòî-
èìîñòè æèëîé íåäâèæèìîñòè íà
ïåðâè÷íîì ðûíêå â Ìîñêâå â ïîñ-
ëåäíåå âðåìÿ ñâÿçàíû ñ ïðåäîñ-
òàâëåíèåì ëüãîòíîé èïîòåêè (ìå-
ðà ïîääåðæêè ñòðîèòåëüíîé îò-
ðàñëè), ÷òî, ñ îäíîé ñòîðîíû, àê-
òèâíî ïîâûøàåò ñïðîñ ïðè ñî-
êðàùåíèè îáúåìîâ ïðåäëîæåíèÿ
îò çàñòðîéùèêîâ, à ñ äðóãîé –
âåäåò ê çíà÷èòåëüíîìó óâåëè÷å-
íèþ ñòîèìîñòè êâàðòèð. Ïðè
ýòîì ðîñò öåí ñîïðîâîæäàåòñÿ
ñíèæåíèåì äîõîäîâ íàñåëåíèÿ â
ñëîæèâøèõñÿ óñëîâèÿõ ñîöèàëü-
íî-ýêîíîìè÷åñêîãî êðèçèñà.

Â ñâîþ î÷åðåäü, óâåëè÷åíèå
ñòîèìîñòè æèëüÿ ïîâûøàåò åæå-
ìåñÿ÷íûå ïëàòåæè ïî èïîòå÷íî-
ìó êðåäèòó. Ñðîê ïðåäîñòàâëå-
íèÿ ÈÆÊ â Ìîñêâå òàêæå ñòà-
áèëüíî ðàñòåò ñ 2018 ã. Ïî èòî-
ãàì èþíÿ 2020 ã. ñðåäíåâçâåøåí-

íûé ñðîê âûäà÷è èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ (â ðóáëÿõ) ñîñòàâèë 19 ëåò,
â 2019 ã. – 18,5 ëåò, â 2018 ã. –
16,9 ëåò (äàííûå Öåíòðàëüíîãî
áàíêà ÐÔ ïî ñîñòîÿíèþ íà
14.08.2020 ã.). Ýòî ñâèäåòåëüñò-
âóåò î ñòðåìëåíèè ïîêóïàòåëåé
êàê ìîæíî ñèëüíåå ñíèçèòü åæå-
ìåñÿ÷íûå ïëàòåæè ïî êðåäèòó.

Òàêèì îáðàçîì, âñå ïåðå÷èñ-
ëåííûå ôàêòîðû è ïðîèñõîäÿ-
ùèå ïðîöåññû â ýêîíîìèêå â ñâî-
åé ñîâîêóïíîñòè â áîëüøåé ñòå-
ïåíè êîñâåííî ñâèäåòåëüñòâóþò î
ñîêðàùåíèè ïëàòåæåñïîñîáíîãî
ñïðîñà íàñåëåíèÿ è óìåíüøåíèè
äîñòóïíîñòè æèëüÿ â Ìîñêâå.

Äëÿ êîëè÷åñòâåííîé îöåíêè
äèíàìèêè äîñòóïíîñòè æèëüÿ
ðàçðàáîòàíà ìåòîäèêà ðàñ÷åòà
ïîêàçàòåëÿ «Óðîâåíü äîñòóïíî-
ñòè æèëüÿ», óòâåðæäåííàÿ ïîñòà-

íîâëåíèåì ïðàâèòåëüñòâà Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè îò 17 èþëÿ
2019 ã. ¹ 915 «Îá óòâåðæäåíèè
ìåòîäèê ðàñ÷åòà ïîêàçàòåëåé
äëÿ îöåíêè ýôôåêòèâíîñòè äåÿ-
òåëüíîñòè âûñøèõ äîëæíîñòíûõ
ëèö (ðóêîâîäèòåëåé âûñøèõ èñ-
ïîëíèòåëüíûõ îðãàíîâ ãîñóäàð-
ñòâåííîé âëàñòè) ñóáúåêòîâ Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè è äåÿòåëüíî-
ñòè îðãàíîâ èñïîëíèòåëüíîé âëà-
ñòè ñóáúåêòîâ Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè, à òàêæå î ïðèçíàíèè óòðà-
òèâøèìè ñèëó íåêîòîðûõ àêòîâ
ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè». Îíà ïîçâîëÿåò îöåíèòü
äîëþ äîìîõîçÿéñòâ, èìåþùèõ
âîçìîæíîñòü ïðèîáðåñòè æèëîå
ïîìåùåíèå ñ ïîìîùüþ ñîáñòâåí-
íûõ è çàåìíûõ ñðåäñòâ.

Ñîãëàñíî óòâåðæäåííîé ìåòî-
äèêå óðîâåíü äîñòóïíîñòè æèëüÿ
îïðåäåëÿåòñÿ êàê äîëÿ íàñåëå-
íèÿ, åæåìåñÿ÷íûé äîõîä êîòîðî-

Ðàñ÷åò ìèíèìàëüíîãî äîõîäà íàñåëåíèÿ äëÿ ïîêóïêè æèëüÿ â Ìîñêâå
ñ ïîìîùüþ ñîáñòâåííûõ è çàåìíûõ ñðåäñòâ (äàííûå ïî ñîñòîÿíèþ
íà 14.08.2020 ã.)

Ïîêàçàòåëè 2018 ã. 2019 ã.

Ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü 1 ì2 ìîäåëüíîãî æèëüÿ
íà ïåðâè÷íîì ðûíêå, ð. (Ðîññòàò)

161 300 175 900

Ñðåäíåâçâåøåííàÿ ñòàâêà ïî ÈÆÊ, %
(Áàíê Ðîññèè)

9,59 9,93

Ñðåäíåâçâåøåííûé ñðîê ïðåäîñòàâëåííûõ ÈÆÊ,
ìåñ (Áàíê Ðîññèè)

202,28 221,95

Ìèíèìàëüíûé äîõîä, ð/ìåñ (ðàñ÷åò ïî ìåòîäèêå) 73 083,24 78 667,76

Ðèñ. 3. Äèíàìèêà ñðåäíåé ñòîèìîñòè êâàðòèð â Ìîñêâå, òûñ. ð/ì2

3 Äàííûå ÀÎ «Ìîñðåàëñòðîé» ïî ñîñòîÿíèþ íà 14.08.2020 ã. URL: https://mosrealstroy.ru/.
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ãî ïðåâûøàåò ìèíèìàëüíûé äî-
õîä, íåîáõîäèìûé äëÿ ïîêóïêè
æèëüÿ (ïî äàííûì î ðàñïðåäåëå-
íèè íàñåëåíèÿ ïî âåëè÷èíå ñðåä-
íåäóøåâûõ äåíåæíûõ äîõîäîâ).
Ðåçóëüòàòû ðàñ÷åòà ìèíèìàëüíî-
ãî äîõîäà ïî äàííûì Ôåäåðàëü-
íîé ñëóæáû ãîñóäàðñòâåííîé ñòà-
òèñòèêè è Áàíêà Ðîññèè äëÿ Ìîñê-
âû ïðåäñòàâëåíû â òàáëèöå.

Âûïîëíåííûé ðàñ÷åò ïîêàçàë,
÷òî â 2019 ã. íàáëþäàåòñÿ ðîñò
òðåáóåìûõ ìèíèìàëüíûõ äîõîäîâ
æèòåëåé Ìîñêâû äëÿ ïîêóïêè
êâàðòèðû íà 7,6 % ïî ñðàâíåíèþ
ñ ïðåäûäóùèì ãîäîì, ÷òî ñâèäå-
òåëüñòâóåò îá óìåíüøåíèè äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ äëÿ íàñåëåíèÿ.

Îäíàêî ìåòîäèêà èìååò ðÿä
îãðàíè÷åíèé ê ïðàêòè÷åñêîìó
ïðèìåíåíèþ äëÿ Ìîñêâû. Ïðè
ðàñ÷åòå ìèíèìàëüíîãî äîõîäà
ïîêàçàòåëü «Ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü
1 ì2 ìîäåëüíîãî æèëüÿ» ðàññ÷è-
òûâàåòñÿ òîëüêî äëÿ ïåðâè÷íîãî
ðûíêà, êîòîðûé â öåëîì õàðàêòå-
ðèçóåòñÿ ìåíüøèìè îáúåìàìè è
ñòàâêàìè ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòó
â ñðàâíåíèè ñî âòîðè÷íûì ðûí-
êîì. Íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ
Ìîñêâû ïî èòîãàì èþíÿ 2020 ã.
çàêëþ÷åíî 3378 ñäåëîê, íà âòî-
ðè÷íîì – 3605; ñðåäíåâçâåøåí-
íàÿ ñòàâêà ïî ÈÆÊ íà ïåðâè÷íîì
ðûíêå ñîñòàâèëà 6,26 %, íà âòî-
ðè÷íîì – 8,86 % (äàííûå ÀÎ
«Äîì.ÐÔ» ïî ñîñòîÿíèþ íà
14.08.2020 ã.). Ñîãëàñíî æå ìåòî-
äèêå, â ðàñ÷åòå ñòàâêà è ñðîê âû-
äàííûõ èïîòå÷íûõ æèëèùíûõ
êðåäèòîâ äîëæíû îöåíèâàòüñÿ
äëÿ âñåãî ðûíêà æèëîé íåäâèæè-
ìîñòè â öåëîì.

Îãðàíè÷èòåëüíûì ìîìåíòîì ê
èñïîëüçîâàíèþ ìåòîäèêè òàêæå
ÿâëÿåòñÿ ïåðèîäè÷íîñòü íàáëþ-
äåíèÿ ïîêàçàòåëÿ «Ñðåäíÿÿ ñòî-
èìîñòü 1 ì2 ìîäåëüíîãî æèëüÿ
íà ïåðâè÷íîì ðûíêå» (îöåíêà
âûïîëíÿåòñÿ Ôåäåðàëüíîé ñëóæ-
áîé ãîñóäàðñòâåííîé ñòàòèñòèêè
îäèí ðàç â ãîä ñ 2018 ã.), ÷òî íå
ïîçâîëÿåò âûïîëíÿòü ìîíèòîðèíã
è îöåíêó äèíàìèêè óðîâíÿ äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ â òå÷åíèå ãîäà.

Íàèáîëåå ñóùåñòâåííûì ëè-
ìèòèðóþùèì ôàêòîðîì ÿâëÿåòñÿ
îòñóòñòâèå ïîëíûõ äàííûõ î ðàñ-
ïðåäåëåíèè íàñåëåíèÿ ïî óðîâ-
íþ ñðåäíåäóøåâûõ äîõîäîâ â îò-
êðûòûõ èñòî÷íèêàõ.

Ïóáëèêóåìîå Ìîññòàòîì ðàñ-
ïðåäåëåíèå çàêàí÷èâàåòñÿ äîëåé
íàñåëåíèÿ ñ äîõîäàìè ñâûøå 60
òûñ. ð/ìåñ (äàííûå ïî ñîñòîÿ-
íèþ íà 13.05.2020 ã.), à äëÿ ãðóïï
íàñåëåíèÿ, èìåþùèõ áîëåå âû-
ñîêèé äîõîä, îöåíêà íå âûïîëíÿ-
åòñÿ, ÷òî íå ïîçâîëÿåò ñîîòíåñòè
äàííûå ñ ðàññ÷èòàííûì íåîáõî-
äèìûì ìèíèìàëüíûì äîõîäîì â
78 667,76 ð/ìåñ (ñì. òàáëèöó)
è îïðåäåëèòü äîëþ äîìîõî-
çÿéñòâ, èìåþùèõ âîçìîæíîñòü
ïðèîáðåñòè æèëüå â èïîòåêó â
Ìîñêâå.

Â û â î ä û

1. Âûïîëíåííûå èññëåäîâàíèÿ
ïîêàçàëè, ÷òî â öåëîì çà ïîñëåä-
íèå òðè ãîäà â Ìîñêâå ñôîðìè-
ðîâàëàñü òåíäåíöèÿ ê ñíèæåíèþ
ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà è
óðîâíÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ, óñó-
ãóáëÿåìàÿ â íàñòîÿùåå âðåìÿ
êðèçèñíûìè ïðîöåññàìè â ýêîíî-
ìèêå ñòðàíû, ðîñòîì öåí íà æè-
ëüå è ñîêðàùåíèåì ðåàëüíûõ äî-
õîäîâ íàñåëåíèÿ.

2. Èçìåíåíèå óñëîâèé êðåäè-
òîâàíèÿ äëÿ ïîòåíöèàëüíûõ çà-
åìùèêîâ, â ÷àñòíîñòè ñíèæåíèå
ñòàâêè ïî èïîòåêå, íàðÿäó ñ äðó-
ãèìè ôàêòîðàìè – îáúåìàìè æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, óðîâíåì
äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, ñòîèìîñòüþ
æèëüÿ, ðàçâèòèåì àðåíäû, îêà-
çûâàþò âëèÿíèå íà óðîâåíü äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ. Îäíàêî ïðîäîë-
æèòåëüíîå óìåíüøåíèå è ñëèø-
êîì íèçêèå ñòàâêè ïî èïîòåêå
ïðè óâåëè÷åíèè ñðîêîâ êðåäèòî-
âàíèÿ âåäóò ê ñíèæåíèþ äîñòóï-
íîñòè æèëüÿ èç-çà ðîñòà åãî ñòî-
èìîñòè, î ÷åì ãîâîðèò îïûò ìíî-
ãèõ ñòðàí ìèðà. Â ñëîæèâøåéñÿ
ñèòóàöèè íåöåëåñîîáðàçíî ñëå-
äîâàòü çàðóáåæíûì òåíäåíöèÿì,
ñîãëàñíî êîòîðûì äàæå ïðè íå-
áîëüøèõ èïîòå÷íûõ ñòàâêàõ æè-

ëüå îñòàåòñÿ î÷åíü äîðîãèì è íå-
äîñòóïíûì. Íåîáõîäèìî ñîçäà-
íèå ñîáñòâåííîãî íàïðàâëåíèÿ â
ðàìêàõ ôîðìèðîâàíèÿ ðûíêà äî-
ñòóïíîãî æèëüÿ â Ìîñêâå. Â ÷àñò-
íîñòè, äëÿ ñäåðæèâàíèÿ ðîñòà
öåí ñëåäóåò óñêîðÿòü òåìïû
ñòðîèòåëüñòâà íîâûõ îáúåêòîâ,
íåñêîëüêî óâåëè÷èòü îáúåìû íî-
âîãî ïðåäëîæåíèÿ ïåðâè÷íîãî
æèëüÿ ââèäó èõ ñîêðàùåíèÿ
èç-çà ïåðåõîäà íà ïðîåêòíîå ôè-
íàíñèðîâàíèå è îãðàíè÷åíèé
ñòðîèòåëüñòâà, âûçâàííûõ ïàíäå-
ìèåé. Ïðè ýòîì ñëåäóåò ïîääåð-
æèâàòü âòîðè÷íûé ðûíîê, êîòî-
ðûé ÿâëÿåòñÿ àëüòåðíàòèâîé íî-
âîñòðîéêàì.

3. Â Ìîñêâå ñîçäàíà íîðìà-
òèâíàÿ áàçà äëÿ ñîâåðøåíñòâîâà-
íèÿ ìåõàíèçìîâ ïî óëó÷øåíèþ
æèëèùíûõ óñëîâèé êàòåãîðèé
ãðàæäàí, êîòîðûå ñîñòîÿò íà æè-
ëèùíîì ó÷åòå. Çàêîí ã. Ìîñêâû
îò 14 èþíÿ 2006 ã. ¹ 29 (ðåä. îò
20.02.2019 ã.) «Îá îáåñïå÷åíèè
ïðàâà æèòåëåé ãîðîäà Ìîñêâû íà
æèëûå ïîìåùåíèÿ» ðåãëàìåíòè-
ðóåò óñëîâèÿ ïî ïðåäîñòàâëåíèþ
êâàðòèð, íàõîäÿùèõñÿ â ñîáñò-
âåííîñòè ãîðîäà, ïî äîãîâîðàì
êóïëè-ïðîäàæè, â òîì ÷èñëå ñ èñ-
ïîëüçîâàíèåì êðåäèòíûõ
ñðåäñòâ ïî ëüãîòíîé ñòîèìîñòè
[10]. Îäíàêî äëÿ ñíèæåíèÿ òåì-
ïîâ ïàäåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ â
Ìîñêâå ïðåäñòàâëÿåòñÿ öåëåñî-
îáðàçíûì ðàçðàáîòêà äîïîëíè-
òåëüíûõ ñïåöèàëèçèðîâàííûõ
ïðîãðàìì ïî ïðèîáðåòåíèþ æè-
ëüÿ ñ èñïîëüçîâàíèåì ëüãîòíûõ
óñëîâèé äëÿ ðàçíûõ êàòåãîðèé
ãðàæäàí – ìîëîäûõ ñåìåé è ñïå-
öèàëèñòîâ, ðàáîòíèêîâ áþäæåò-
íîé ñôåðû è äð. Â ýòîì ñëó÷àå
ìîæåò áûòü ó÷òåí ñðîê ïðîæèâà-
íèÿ â Ìîñêâå, ìåñòîðàñïîëîæå-
íèå îáúåêòà, ïîòðåáèòåëüñêèå
êà÷åñòâà ïîìåùåíèÿ è äðóãèå
ôàêòîðû. Äëÿ ðåàëèçàöèè äàííî-
ãî íàïðàâëåíèÿ ïðàâèòåëüñòâó
Ìîñêâû íåîáõîäèìà ðàçðàáîòêà
ôîðì âçàèìîäåéñòâèÿ ñ Àññîöè-
àöèåé ìîñêîâñêèõ áàíêîâ ïî îï-
ðåäåëåíèþ äîïîëíèòåëüíûõ âîç-
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ìîæíîñòåé ïðåäîñòàâëåíèÿ ëüãîò
äëÿ æèòåëåé ãîðîäà.

4. Â öåëÿõ îöåíêè è ìîíèòî-
ðèíãà óðîâíÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ
â Ìîñêâå óòâåðæäåííóþ ìåòîäè-
êó ñëåäóåò óòî÷íèòü â ñîîòâåòñò-
âèè ñ óêàçàííûìè â ðàáîòå îãðà-
íè÷åíèÿìè ê ïðèìåíåíèþ. Êðîìå

òîãî, ââèäó áîëåå âûñîêèõ äîõî-
äîâ íàñåëåíèÿ è áîëüøåé ñòîè-
ìîñòè æèëüÿ â ñòîëèöå, îôèöè-
àëüíî ïóáëèêóåìîå ðàñïðåäåëå-
íèå íàñåëåíèÿ ïî óðîâíþ ñðåä-
íåäóøåâûõ äîõîäîâ äëÿ Ìîñêâû
äîëæíî ñîäåðæàòü êîëè÷åñòâåí-
íóþ îöåíêó ãðóïï íàñåëåíèÿ ñ

äîõîäàìè ñâûøå íå òîëüêî 60
òûñ. ð/ìåñ, íî è áîëåå, ïîñêîëü-
êó ñîãëàñíî ðàñ÷åòó íåîáõîäè-
ìûé ìèíèìàëüíûé äîõîä äëÿ ïî-
êóïêè æèëüÿ ñ èñïîëüçîâàíèåì
ñîáñòâåííûõ è çàåìíûõ ñðåäñòâ
ïî èòîãàì 2019 ã. ñîñòàâèë 78
667,76 ð/ìåñ.
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