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На современном этапе развития одной из актуальных задач, стоящих перед российскими регионами, является проблема обеспеченности жильем. Общепризнано, что жилище считается главным активом семей. В среднем по регионам России на одного человека приходится только 22 кв. м жилья. В развитых странах в два-три раза больше. Например, в Швеции обеспеченность жильем составляет 45 кв. м на человека, в США – 65 кв. м. [1]. Представленные данные служат индикатором низкого уровня доступности жилья в регионах РФ относительно аналогичного показателя в зарубежных странах.
В связи с этим необходимость государственного регулирование жилищной сферы становится необходимой, т. к. самостоятельно решить данную проблему при нынешних доходах, население  большей части регионов не смогут. 
В настоящее время для оценки уровня доступности жилья в каждом конкретном регионе и эффективности государственных программ (как федеральных, так и на уровне регионов) используются различные методики (методика ФЦП «Жилище», методика В.Н. Едроновой и М.Е. Шилова, Е.Н. Краснопольской и Г. Стерника., методика расчета «коэффициента доступности жилья» (housing price to income ratio). В ходе проведения исследования проведен их сравнительный анализ,  с помощью которого выделены преимущества и недостатки каждой из них.

Среди преимуществ российских методик можно выделить простоту и доступность статистической информации, а  зарубежных – точность прогноза. К сожалению, применение зарубежных методик в России невозможно, поскольку нет медианных значений, на которых они основываются. Связано это, прежде всего с тем, что российские методики основаны на нормативных и средних значениях. Главным недостатком этих методик является их узкая направленность, поскольку при их расчетах используется всего 2-3 фактора. 
Для нивелирования недостатков проанализированных методик, в ходе исследования разработана и апробирована авторская методика оценки доступности жилья на уровне региона, которая является многофакторной моделью, учитывающей семь переменных.
Авторская методика разделена на 6 разделов, в которых анализируется прямое и косвенное влияние факторов на спрос и предложение на рынке жилья как вместе, так и по отдельности. Факторами данной модели являются:  доходы населения, государственная поддержка, стоимость (цена) жилья, процентная ставка по ипотеке, увеличение строительства и ввода нового жилья, стоимость аренды жилья, соотношение между массовым и индивидуальным жилищным строительством. Именно данные факторы оказывают  основное воздействие на доступность жилья, поскольку влияют на покупательскую способность граждан России и на итоговую стоимость жилья.
В ходе исследования на каждый из факторов было наложено определенное числовое ограничение, сумма всех этих ограничений составило 6 баллов. Числовые ограничения составляли 1 балл для факторов, которые оказывают прямое влияние на спрос и предложение, при следующих условиях:

1) Расходы населения, связанные с погашением кредита составляют не более 30%.
2) Соотношение между людьми, которые получили государственную поддержку и теми, кто в ней нуждается отчетного периода превышает это же отношение предшествующего.

3) Процентное изменение стоимости жилья по сравнению с предыдущим годом меньше инфляции на конец отчетного периода.

4) Средняя процентная ставка по ипотеке составляет не более 5%.
5) Наличие адекватной нормативно-правовой базы, которая способствует развитию строительного комплекса.

Числовые ограничения составляли 0,5 балл для факторов, которые оказывают косвенное влияние на спрос и предложение, при следующих условиях:

1) Стоимость аренды жилья является стабильной и не меняется в течение года.

2) Соотношение между массовым жилищным и индивидуальным строительством  составляет соответственно – 59% и 41%.

Числовые ограничения определялись на основе использований средних статических показателей, как в России, так и за рубежом; выполнения  нормативно-правовой базы; динамики показателей в течение 2-3 лет. За выполнение  числового ограничения присваивался соответствующий балл от 0 до 1, в зависимости от его отклонения.
Для того чтобы показать прикладное значение данной методики, была произведена оценка доступности жилья в регионах России за 2009 год. В итоге, при сложении всех получившихся ограничений, было получено – 3,57 балла из 6 возможных, т.е. доступность жилья развита примерно на 59,5%. Этот показатель означает, что проблема доступность жилья для населения медленно, но решается. Несмотря на кризис 2008-2009 гг.,  рынок приходит к стабилизации, и государственная поддержка приводит к положительному эффекту.

Благодаря комплексному анализу, который был проведен в данной работе,  можно сделать не только выводы об общем состояние за 2009 году на рынке регионального жилья, но и увидеть проблемы, которые препятствуют его развитию. К ним можно отнести:

· низкая доступность жилья для большинства населения, связанная, прежде всего с относительно невысокими доходами граждан по сравнению с уровнем цен на жилье;

· несоответствие объемов строительства в регионах  уровню развития экономики;

· недостаточная развитость российского рынка строительных материалов и его монополизация;

· высокая стоимость ипотечного кредита.
Таким образом, проведенный анализ показывает свое прикладное значение и может использоваться в качестве одного из инструментов мониторинга жилищного рынка.
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