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СИСТЕМА ИНДИКАТОРОВ 

ВОСПРОИЗВОДСТВА ЖИЛИЩНОГО ФОНДА

В условиях трансформационной экономики имеется ряд проблем повы-

шения эффективности инвестиционных вложений, решение которых поз-

волит повысить качество и действенность управления жилой недвижимо-

стью. В частности:

• отсутствует система критериев используемых при качественном анали-

зе рисков в муниципальных образованиях;

• практически не функционирует, а иногда и отсутствует система инди-

каторов,  позволяющая оценить результативность управления жилищ-

ным фондом и степень опасности возможных рисков инвестиционных 

проектов для данной территории.

Очевидно, что для того,  чтобы оценить в каком состоянии находится 

жилищный фонд и каким тенденциям подвержено его развитие, необходи-

мы определенные критерии. 

Вышеуказанные обстоятельства обусловливают актуальность и значимость 

исследований, сконцентрированных на разработку и научное обоснование кри-

териев оценки состояния жилищного фонда с использованием индикаторов.

Для руководства муниципальных образований использование индикаторов 

при оценке и планировании своей деятельности дает следующие преимущества:

А) индикатором можно определить и параметры границ (минимальные и 

максимальные), в пределах которых объект планирования может устойчиво 

функционировать и развиваться;

Б) позволяет установить уровни ответственности за достижение опреде-

ленных индивидуальных целевых показателей  различными департаментам, 

управлениями администрации муниципального образования;
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В) индикаторы могут сигнализировать о приближении критического со-

стояния в системе воспроизводства жилищного фонда, чтобы до достижения 

«кризисного значения» задействовать экстренные регуляторы;

Г) возможность использования при качественном анализе рисков в муни-

ципальном образовании.

Анализируя  различные  исследования,  посвященные  данному  вопросу 

[1,2,6] можно сделать вывод, что в настоящее время отсутствует единая си-

стема, комплексно оценивающая процесс воспроизводства жилищного фонда 

и позволяющая выявлять проблемы на ранних этапах их появления. 

Для  решения  комплексной  задачи  стоящей  перед  органами  власти  и 

местного самоуправления по созданию объектной системы выявления состо-

яния  воспроизводства  жилищного  фонда  и  нейтрализации  возможных 

проблем,  нами  предлагается  система  включающая  методику  комплексной 

многофакторной оценки развития воспроизводства жилищного фонда в му-

ниципальных образованиях, обеспечивающая оперативный анализ, монито-

ринг и прогнозирование риска с учетом доминирующих региональных фак-

торов и реально сложившихся социально-экономических тенденций.

Непосредственно  четырехуровневая  структурно-логическая  схема 

предлагаемой объектной системы индикаторов представлена на рис. 1. 

При данной систематизации, группы индикаторов сформированы в каче-

стве объектов управления и соответственно индикатором обеспечивается вы-

деление состояния объекта.  Индикаторы численно определяют каждую его 

характеристику, тем самым, исключая возможность упущения из виду важ-

ных характеристик и их текущего численного состояния.

Соответственно,  статичность  структуры индикаторов дает  возможность 

собирать их значения на долгосрочном горизонте и обеспечивая их сопоста-

вимость,  повышает качество и практическую пользу ведомственной стати-

стики.  При этом,  процесс  постановки  целей  и  задач  развития  жилищного 

фонда облегчается, так как является прямым следствием результатов систем-

ного мониторинга статичной структуры индикаторов, описывающих состоя-

ния объектов управления.
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Рисунок 1

Четырехуровневая структурно-логическая схема 

системы индикаторов оценивающих воспроизводство жилищного фонда

Для  решения  комплексной  задачи  стоящей  перед  органами  власти  и 

местного самоуправления по созданию объективной системы выявления со-

стояния  воспроизводства  жилищного  фонда  и  нейтрализации  возможных 

проблем, нами предлагается 24 индикатора, сгруппированных по 4 группам.

Основной  особенностью  предложенных  индикаторов,  является  то,  что 

они оказывают влияние на формирование жилищного фонда и поэтому могут 

быть использованы при составлении прогнозов реализации различных про-

грамм его развития.

1 группа - жилищное хозяйство, включающие в себя индикаторы исследо-

вания состояния внутренней среды системы жилищного хозяйства. Условно 

их можно разделить на индикаторы технического состояния жилищного фон-

да и на индикаторы развития рынка жилищных услуг. В целом, эта группа 

указывает на стартовые условия при выборе оптимальной модели управления 

жилищным хозяйством. В данную группу включены следующие индикаторы: 

индекс ввода нового жилья, индекс ввода нового жилья на 1 жителя, индекс 

годности жилищного фонда, индекс благоустройства жилищного фонда, ин-

декс реконструкции жилья и капитального ремонта.
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В  тоже  время,  исследуя  состояние  жилищно-коммунальной  системы, 

практически  не  рассматриваются  показатели  демонстрирующие  напряжен-

ность  коммунальных  сетей,  вызванную  «точечной»  застройкой  городов, 

ухудшающимся качеством проживания за счет высокой плотности населения 

и большого количества коммунальных аварий.

Для  решения  данной  проблемы,  авторами  предлагается  использование 

следующих индикаторов: индекс нагрузки водопроводных сетей, индекс на-

грузки тепловых сетей, а также, индекс сохранности сетей водоснабжения, 

индекс сохранности сетей теплоснабжения.

2 группа – уровень жизни. Данная группа индикаторов охватывает про-

цессы, которые воздействуют опосредованно на состояние жилищного хозяй-

ства города и характеризуют его социально-экономическое состояние и свя-

занные с этим риски. Уровень жизни населения является следствием соци-

альной инфраструктуры города, в состав которой входит жилищное и комму-

нальное хозяйство. При выборе индикаторов учитывались важнейшие соци-

альные характеристики городской среды: демографические процессы, дохо-

ды населения, занятость, инфляцию. Авторами предлагается использование 

следующих индикаторов: индикатор прироста населения, индекс доходов на-

селения,  индекс занятости населения,  индекс потребительских цен,  индекс 

потребительских цен в строительстве.

3 группа – обеспеченность и доступность жилья. Необходимость включения 

в общую систему данных индикаторов, обусловлена важностью получения этих 

сведений для оценки рынка жилья в городе и сопоставлением его состояния с 

прогнозом развития рынков жилищных услуг. При разработке стратегических и 

тактических планов развития города, руководству муниципального образования 

необходимо учитывать значения следующих индикаторов: индекс обеспеченно-

сти жильем, индекс доступности жилья для населения, индекс изменения цен на 

жилье, индекс выгодности ипотечного кредитования. Данный индекс предложен 

авторами и показывает соотношение темпа роста доходов среднестатистического 

домохозяйства в течение года со средней процентной годовой ставкой по ипоте-

ке. Если индекс выгодности ипотечного кредитования превышает 100%, то ис-

пользование механизма ипотечного кредитования становится выгоднее, чем на-

копление денежных средств. Снижение данного показателя может вызвать повы-

шение банковского риска и не возврат взятых кредитов населением.
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4 группа – экономическая база города и городской бюджет.

Рост производства, динамика розничной торговли, инвестиционный фон 

и состояние бюджета города обуславливают состояние городского хозяйства 

в целом. Уровень этих индикаторов создает общий стандарт жизни населе-

ния, стимулируя его рост и падение, предъявляет к жилищному хозяйству 

требования по объему и качеству жилищных услуг.

Приведенные показатели достаточно хорошо известны и описаны в эко-

номической литературе, поэтому не имеет смысла характеризовать их допол-

нительно[4].

1. Индекс  прироста  объема  продукции в  промышленности.  Показывает 

динамику промышленного производства в городе.

2. Индекс прироста розничной торговли. Индекс характеризует силу по-

требительского спроса, его рост указывает на увеличение производства 

и реализации товаров, укрепление экономики и валюты.

3. Индекс инвестиций в основной капитал из всех источников финанси-

рования на 1-го жителя.  Показывает  инвестиционную активность в 

экономике города.

4. Индекс доли собственных доходов в доходах городского бюджета. По-

казывает уровень надежности и качество структуры бюджета.

5. Индекс бюджетной обеспеченности населения. Показывает надежность 

бюджета в расчете на 1 жителя.

6. Индекс бюджетных расходов приходящихся на 1 жителя в муници-

пальном образовании. Является характеристикой структуры распре-

деления общественных средств в соответствие со сложившейся в го-

роде  социально-экономической  ситуацией  и  выбранной  приоритет-

ностью расходов.

Главным предназначением разработки данной системы индикаторов, яв-

ляется выявление количественных и качественных процессов проходящих в 

жилищном хозяйстве. Основной особенностью предложенных индикаторов, 

является то, что они оказывают влияние на формирование жилищного фонда 

и поэтому могут быть использованы при составлении прогнозов реализации 

различных  программ его  развития.  В  свою очередь,  руководство  муници-

пального образования получает возможность выявить критические проблем-

ные зоны риска и потенциальные возможности развития жилищного фонда.
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В соответствии с вышесказанным, необходимо сделать вывод, что оценка 

состояния жилищного фонда по ключевым индикаторам, является одним из 

важнейших логичных составляющих организованного процесса управления 

территорией, и поэтому она обязана быть интегрированной в данный про-

цесс,  иметь  на  вооружении научное  обоснование  и  оперативное  принятие 

управленческих решений.
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