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Перед тем как начать решать проблему доступности жилья, следует определиться с его пониманием. Обратимся к зарубежной литературе. 

Некоторые авторы [1] утверждают, что доступность не может быть характеристикой жилья: это взаимосвязь между жильём и людьми. Для некоторых людей, всё жилья будет доступным, не важно, насколько оно дорого. Для других, всё жильё будет недоступным, насколько дешевым оно ни было.  

Понятие «доступное жильё» стало использоваться в США в начале 1980-х гг.как способ сгладить беспокойства, вызванные отчаянным положением бедных. С тех пор это понятие вошло в употребление во всём мире, но без какого-либо точного и согласованного определения. 

Таким образом, термин «доступное жилье» в лучшем случае бессмыслен и в худшем случае вводит в заблуждение. Нет ясных ответов на такие вопросы как: доступное жильё для кого? По какому стандарту доступности? Ответы на эти вопросы важны т.к.они имеют сильное влияние на то как местные органы власти определяют «доступное» жильё, распределяют их жилищные ресурсы, и определяют права на такое жильё.  

Возможность платить – является ключевым элементом доступности жилья [2]. 

Доступность (affordability) обычно определяется как текущие расходы аренды или владения. Под «доступным жильём  по цене» (affordable housing) понимаются общие жилищные издержки (аренда, ипотека, базовые коммунальные услуги) адекватного жилья, которые не превышают 30%-35% от общего дохода домохозяйства. Или полные затраты  на жильё, содержание которого является доступными для среднего семейного дохода.

Доступность (accessibility) – это отражение начальных условий, с которыми сталкивается потенциальный арендатор или владелец. Они включают процентную ставку, цены на жилье, ренту, доходы и кредитные условия. На доступность может влиять государственная жилищная политика.  

Ещё вводиться такое понятие как «доступное жильё по инфраструктуре» (accessibility housing), под которым понимается доступность жилища с точки зрения расположения: доступность услуг, коммуникации, степень мобильности, транспортные издержки.  

А «доступное жильё по цене и инфраструктуре» (affordable-accessible housing) означает адекватное качество жилья, доступное для бюджета домохозяйства, доступное по расположению, так чтобы семьи с низкими доходами могли тратить менее 45% от их общего бюджета на содержание жилья и транспорт. 
Доступность жилья (housing affordability) может быть рассмотрена с трёх сторон: доступность для арендаторов, доступность для будущих собственников и доступность для владельцев жилья (DTZ New Zealand 2004). Определение доступности жилья будет отличаться для разных групп населения. Определенно существуют различия между доступностью арендуемого жилья и покупкой  жилья. 

Факторы, определяющие доступность жилья:

1) Доходы (текущие и ожидаемые) – оказывают прямое влияние на способность домохозяйства покупать и оплачивать содержание жилья.

2) Цены на жилье и арендная плата – показывает тот уровень платежей, которые требуется для обеспечения жильем.

3) Процентные ставки (номинальная и реальна) – определяет издержки займа для собственников жилья. 

4) Условия на рынке труда – влияют на возможность домохозяйства работать и получать доход, и, таким образом, содержать жилье в течение периода времени.

5) Ипотечные выплаты и квартирная плата – прямо влияют на возможность домохозяйства сохранять и увеличивать их жилищное потребление в будущем.  

6) Ограничение в предложении – может ограничить возможность рынка обеспечить спрос на жильё. 

Эти факторы тесно взаимосвязаны. 

В США и Канаде при определении доступности жилья руководствуются следующими ограничениями – издержки на содержание жилья не должны превышать 30% общего дохода семьи (за месяц). Издержки включают: налоги, страховку (для собственников) и коммунальные расходы. Издержки учитываются при варианте покупки или строительства жилья, и варианте аренды жилья. Важное значение имеют доходы семьи. 
Повсеместно при измерении доступности жилья, во внимание принимается и тот факт, что жилищные траты заставляют и собственников, и арендаторов жилья снижать свои расходы на базовые потребности в еде, одежде, здравоохранение, образование и др.. Считается, что домохозяйство не может позволить себе содержать жилье, если после осуществления всех жилищных расходов оно не может позволить себе полноценную потребительскую корзину [3]. 

В модели Стоуна максимальный размер трат на содержание жилья – это располагаемый доход домохозяйства минус издержки минимально адекватного уровня потребления не жилищных товаров и услуг. Если домохозяйство платит больше, чем максимум, то оно является не в состоянии (бедным), чтобы содержать жилище. 

Понимая доступность жилья таким образом, нужно сопоставлять финансовые возможности домохозяйства и тип жилого помещения. Тод Литман предложил следующее ранжирование потребностей в доступном жилье в зависимости нужд людей [4]:  

1) Вынужденное убежище – кратковременное жильё для бездомных людей.

2) Промежуточное жилье – среднесрочное жильё для почти бездомных людей и наркоманов.

3) Социальное жильё – субсидированное жилье для инвалидов и людей с особыми потребностями.

4) Доступное арендное жилье – арендное жилье доступное для домохозяйств с низкими и средними доходами.

5) Доступное собственное жильё – доступное жилье для покупки домохозяйствами с  низкими и средними доходами.  

В России не смотря на то, что политика повышения доступности жилья ведется уже почти 10 лет, нет четкого понимания, что такое доступное жилье и для кого оно должно быть доступным.  

По результатам всероссийского опроса проведенного ФОМ в 2007 году россияне понимали под базовым понятием национального проекта «доступное жильё» преимущественно  «дешевое» жилье (32% опрошенных).  Также в обыденном понимании «доступного жилья» лежит представление о бесплатном жилье, поученное от государства или предприятия (9%); или «льготное жилье», «приобретенное у государства на льготных условиях» (2%); что это такое жилье, «какое было раньше» в соответствии с «коммунистическими или социалистическими принципами» (2%). Примерно 20% опрошенных понимают «доступное жильё», как соответствие стоимости жилья тем средствам, которыми располагают люди сообразно их семейным доходам и достатку, т. е. это жилье, на покупку которого есть деньги (12%); жилье, доступное для людей с маленькими и средними доходами (7%); возможность для «всех» жить в нормальных условиях (1%) [5].

По данным ВЦИОМ в 2007г. только 18% россиян понимали цели и задачи нацпроекта «Доступное жильё» [6].

В документе «Направления, основные мероприятия ПНП «Доступное и комфортное жилье – гражданам России»» не дается определения «доступное жилье», так же как и в Постановлениях Правительства РФ о ФЦП Жилище на 2002-2010гг и на 2011-2015гг. [7].
В целом эти программы направлены на становление и развитие жилищного сектора в России, а не конкретно на повышение доступности жилья. 
Таким образом, целесообразно законодательно определить понятие «доступное жильё» в российской практике, и измерять доступность жилья, по крайне мере двумя способами – доступность покупки жилья и доступность содержания жилого помещения как для собственников, так и для арендаторов. Что будет способствовать определению концепции повышения доступности жилья.     
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