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Введение
Современная ситуация в жилищном ком‑

плексе России требует замены физически из‑
ношенного и морально устаревшего жилого 
фонда, построенного в советский период. Он 
массово выбывает из эксплуатации, его об‑
новление и восстановление возможно только 
за счет интенсификации строительства безопас‑
ного и комфортного жилья. Задачи в области 
градостроительства, стоящие перед прави‑
тельством Российской Федерации, по‑новому 
определяют жилищную политику, комплекс‑
но решая вопросы нормирования жилищной 
обеспеченности населения. Новая жилищная 
политика требует:
•	 оптимальной пространственной органи‑

зации жилой территории с первичной со‑
циальной инфраструктурой, которая охва‑
тывает не только внешние по отношению 
к жилым единицам аспекты жилья и инфра‑
структуры, но и внутреннее функциональное 
пространство жилья;

•	 комплексного и междисциплинарного под‑
хода к планированию и развитию инфра‑
структуры для жилищного обеспечения;

•	 разработки и  внедрения новых методов 
и  технологий, которые позволят создать 
комфортные, безопасные и  устойчивые 
жилые территории, соответствующие сов‑
ременным требованиям.
Показатель жилищной обеспеченности 

позволяет оценить уровень жизни в стране 
и является фактором социальной устойчивости 
общества [5; 10; 12]. Контроль за жилищной 
обеспеченностью помогает отслеживать со‑
стояние жилого фонда, осуществлять градо‑
строительное проектирование с учетом си‑
туации и оценивать перспективы к развитию  
[2; 6; 10].

Для ведения эффективной градостроитель‑
ной деятельности необходимо оценить сущест‑
вующие показатели жилищной обеспеченности 
на территории России, для чего необходимо 
собрать статистические и фактические данные 
по регионам. С помощью собранной инфор‑
мации возможно отследить, насколько суще‑
ствующий метод оценки показателя жилищ‑
ной обеспеченности эффективен и достоверен 
для использования в градостроительном про‑
ектировании.

В статье представлен обзор современной практики нормирования по-
казателей жилищной обеспеченности, которая учитывается при  под-
готовке генеральных планов, документации по  планировке террито-
рии с  учетом градостроительных условий и  типологии жилых зданий, 
региональных особенностей. Для  оценки параметра жилищной обес-
печенности авторами изучена динамика ее изменений, исследовано 
содержание генеральных планов и  проектов планировки территории 
в различных городах Российской Федерации. В выводах приведен ана-
лиз полученной статистической информации и установлены связи меж-
ду тем или иным рассматриваемым городом и показателями жилищной 
обеспеченности.
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Градостроительство / Town-planning

Повышение уровня реальной жи‑
лищной обеспеченности напрямую 
влияет на повышение качества жизни 
населения, и правильное его опреде‑
ление важно для осуществления ре‑
зультативности жилищной политики 
[15; 17].

В зарубежной литературе и прак
тике жилищная политика и тема жи‑
лищной обеспеченности, в частности, 
занимает одно из центральных мест 
[13; 17], в связи с чем широко обсуж
дается, вырабатываются направления 
ее дальнейшего развития [14; 18]. 
Вместе с  тем в  России отмечаются 
проблемы в осуществлении современ‑
ной жилищной политики, в том числе 
связанные с жилищным обеспечением 
населения доступным жильем [4; 9]. 
Настоящее исследование направлено 
на изучение действующей практики 
планирования строительства жилья 
и роли и содержания показателя жи‑
лищной обеспеченности.

Объект и методы 
исследования

Авторами проведен анализ:
•	 российских практик и подходов 

к определению жилищной обес‑
печенности населения;

•	 российского опыта разработки ге‑
нерального плана с точки зрения 
применяемых механизмов пла‑
нирования жилых единиц на ос‑
нове жилищной обеспеченности 
населения, проектов планировки 
территории различных муници‑
пальных образований в разных 
федеральных округах РФ и связи 
проектных решений проектов пла‑
нировки и генеральных планов.
Анализ определения термина «жи‑

лищная обеспеченность» в действую‑
щих нормативных актах российского 
законодательства производился с по‑
мощью информационной системы 
«Консультант плюс» по словосочета‑
нию и синонимам. Таким же образом 
выполнен поиск установленных тре‑
бований к стандартам жилых единиц. 
Для  анализа генеральных планов 
и проектов планировки территории 
использовались: федеральная инфор‑
мационная система территориаль‑
ного планирования и официальные 
сайты муниципальных образований 
в сети Интернет.

Результаты и обсуждение
В настоящее время, согласно зако‑

нодательству, в Российской Федера‑
ции жилищная обеспеченность опре‑
деляется в квадратных метрах общей 
площади жилья на одного человека. 
Нормирование жилых единиц в рас‑
чете площади на человека широко на‑
чало применяться в советский период 

времени исходя из идеологических 
представлений о развитии общест‑
ва и государства. В это время семья 
(домохозяйство), как элементарная 
единица общества, была исключена 
из нормирования, а потребности че‑
ловека отошли на второй план за го‑
сударственными [8].

В соответствии с пунктом 4.б Указа 
Президента Российской Федерации 
от 07.05.2024 № 309 «О националь‑
ных целях развития Российской 
Федерации на период до 2030 года 
и  на  перспективу до  2036  года» 
установлены целевые показатели 
для развития жилищной обеспечен‑
ности: обеспечение граждан жильем 
общей площадью не менее 30 м2 / чел. 
к 2030 г. и не менее 38 м2 / чел. к 2036 г.

Основные показатели, характе‑
ризующие наличие и развитие жи‑
лищного хозяйства в  Российской 
Федерации, представлены в сборнике 
Федеральной службы государствен‑
ной статистики «Жилищное хозяй‑
ство в России. 2022» [3]. Общая пло‑
щадь жилых помещений в среднем 

на одного жителя неуклонно растет. 
При  этом жилищная обеспечен‑
ность в городской местности ниже, 
чем в сельской. В Российской Фе‑
дерации действует государственная 
программа «Обеспечение доступным 
и комфортным жильем и коммуналь‑
ными услугами граждан Российской 
Федерации».

В целях оценки динамики измене‑
ния жилищной обеспеченности и ис‑
пользования ее показателей при пла‑
нировании проведено исследование 
содержания генеральных планов горо‑
дов Российской Федерации. Результа‑
ты оценки представлены в Таблице 1.

В качестве показателей жилищной 
обеспеченности использовались:
•	 количество квадратных метров 

площади жилого помещения 
на одного жителя:

•	 количество квартир на 1 000 че‑
ловек.
Анализ показал, что в половине 

субъектов Российской Федерации 
показатель обеспеченности жилой 
площадью устанавливается в норма‑

Таблица 1. Жилищная обеспеченность на основе данных генеральных планов

Город

Насе-
ле-

ние, 
тыс.

Жил.
обеспечен-

ность 
(факт.*), 
м2 / чел.

Жил. фонд 
(факт.*),  

млн м2

Жил.
обеспечен-

ность 
(расч.**), 

м2 / чел.

Жил. фонд 
(расч.**),  

млн м2

Центральный ФО
Москва 13 149 20,5 (2017 г.) 250,3 

(2017 г.)
22,7 (2025 г.) 329,7 

(2035 г.)
Воронеж 1 046 36,4 (2019 г.) 52,8 (2019 г.) 38,3 (2041 г.) 67,9 (2041 г.)
Рязань 520 19,7 (2002 г.) 10,3 (2002 г.) 25,0 (2020 г.) 13,3 (2020 г.)

Южный ФО
Волгоград 1 018 20 (2005 г.) 20,5 (2005 г.) 28 (2025 г.) 27,9 (2025 г.)
Ростов-на-Дону 1 140 23,4 (2013 г.) 25,8 (2013 г.) 32,1 (2035 г.) 43,6 (2035 г.)
Краснодар 1 446 24,2 (2019 г.) 31,5 (2019 г.) 32,1 (2040 г.) 58,5 (2040 г.)

Северо-Кавказский ФО
Ставрополь 577 28,04 (2018 г.) 12,1 (2018 г.) 35,6 (2038 г.) 15,4 (2038 г.)
Махачкала 662 15,7 (2014 г.) 11,1 (2014 г.) 26,9 (2035 г.) 22,65 (2035 г.)
Грозный 333 26,1 (2017 г.) 7,5 (2017 г.) 50 (2037 г.) 22 (2037 г.)

Приволжский ФО
Казань 1 318 25,3 (2018 г.) 31,5 (2018 г.) 30,5 (2040 г.) 46,3 (2040 г.)
Уфа 1 128 24,1 (2018 г.) 28 (2018 г.) 34,6 (2042 г.) 43,2 (2042 г.)
Нижний Новгород 1 213 21 (2010 г.) 26,5 (2010 г.) 35 (2030 г.) 51,5 (2030 г.)

Северо-Западный ФО
Санкт-Петербург 5 597 25,4 (2022 г.) 136,8 (2022 г.) 30,6 (2040 г.) 200,5 (2040 г.)
Калининград 489 26,1 (2013 г.) 11,7 (2013 г.) 39,6 (2035 г.) 19,8 (2035 г.)
Архангельск 349 23,3 (2013 г.) 8,3 (2018 г.) 30,6 (2040 г.) 11,0 (2040 г.)

Уральский ФО
Екатеринбург 1 536 27,8 (2022 г.) 42,4 (2022 г.) 45 (2045 г.) 85,7 (2045 г.)
Челябинск 1 177 26,8 (2020 г.) 32,1 (2020 г.) 35,4 (2041 г.) 45,4 (2041 г.)
Тюмень 861 29 (2020 г.) 22,8 (2020 г.) 35,5 (2040 г.) 42,9 (2040 г.)

Сибирский ФО
Красноярск 1 197 25,3 (2023 г.) 30,3 (2023 г.) 38,4 (2042 г.) 48,9 (2042 г.)
Омск 1 104 24,5 (2019 г.) 28,5 (2019 г.) 31,2 (2040 г.) 40,5 (2040 г.)
Новосибирск 1 633 26,2 (2020 г.) 39,8 (2020 г.) 30 (2030 г.) 51,5 (2030 г.)

Дальневосточный ФО
Якутск 367 18,1 (2016 г.) 5,8 (2016 г.) 37,8 (2032 г.) 15,1 (2032 г.)
Владивосток 591 24,4 (2022 г.) 15,4 (2022 г.) 30 (2040 г.) 25,4 (2040 г.)
Хабаровск 615 24,1 (2022 г.) 14,7 (2022 г.) 37 (2043 г.) 28,4 (2043 г.)

*факт. — фактический показатель в соответствии с годом разработки документации 
по обоснованию генерального плана.
**расч. — расчетный показатель в соответствии с намеченным сроком действия 
генерального плана.
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тивах градостроительного проектирования (фактическая 
или нормативная), в остальных случаях — в целевых по‑
казателях стратегий социально-экономического разви‑
тия, стандартов оплаты жилищно-коммунальных услуг 
или государственных программ обеспечения качествен‑
ным жильем и услугами ЖКХ.

Основой для показателя служит государственная про‑
грамма «Обеспечение доступным и комфортным жильем 
и коммунальными услугами граждан Российской Федера‑
ции» (33 м2 — для одиноко проживающего гражданина; 
42 м2 — на семью из двух человек; по 18 м2 — на каж‑
дого члена семьи, состоящей из трех и более человек) 
или норматив СП 42.13330.2016 «Градостроительство. 
Планировка и застройка городских и сельских поселе‑
ний» (в расчете на одного человека норма площади жилья 
для бизнес-класса — 40 м2, стандартного жилья — 30 м2, 
муниципального — 20 м2). Фактическая обеспеченность 
в 2024 г. по регионам приведена в Таблице 2 (согласно 
данным Службы государственной статистики) [7].

В ходе проведенного анализа жилищной обеспеченно‑
сти генеральными планами всех городов предусмотрено 
развитие жилого фонда и обеспечение населения боль‑
шим количеством жилой площади. Но не все города укла‑
дываются в сроки, обозначенные в указе Президента РФ. 
Интересно отметить соотношение данных по жилищной 
обеспеченности, приведенных в составе некоторых гене‑
ральных планов региональных столиц, и региональных 
показателей Службы государственной статистики на те‑
кущий момент. Данные региональной обеспеченности 
для Архангельской области превышают данные целевые 
показатели генерального плана к 2040 г. более чем на 3 м2. 
Интересен и разброс данных между регионом и его сто‑
лицей. Очевидно, для некоторых субъектов жилищная 
обеспеченность по региону больше, чем для столицы. 
Самые амбициозные планы по наращиванию жилищ‑
ной обеспеченности у Чеченской Республики. При очень 
низких текущих показателях целевая жилищная обеспе‑
ченность для Грозного к 2040 г. установлена на уровне 
одной из самых высоких в стране — 50 м2.

Повышение реальной жилищной обеспеченности (ко‑
личество квадратных метров на каждого гражданина) 
должно свидетельствовать о повышении качества жизни 
населения, вследствие чего возрастет привлекательность 
территории, будет обеспечен приток населения, в пер‑
вую очередь, трудовых ресурсов, стимулируется создание 
новых и развитие существующих центров притяжения, 
предприятий обслуживания и благоустройства городской 
территории. В целом это должно положительно повлиять 
на комфортность городской среды. Однако очевидно и то, 
что не все регионы могут обеспечить реальную экономи‑
ческую доступность жилья для населения, включающую 
в том числе содержание жилья и коммунальные платежи. 
Поэтому важно на государственном уровне отслеживать 
региональную политику по данному направлению и фор‑
мировать общегосударственную политику.

Запланированные объемы строительства жилого фон‑
да в составе генеральных планов с конкретной территори‑
альной привязкой должны впоследствии реализовываться 
в составе проектов планировки территории. В целях про‑
верки соблюдения решений генерального плана авторами 
проведен анализ утвержденных проектов планировки 
территории различных муниципальных образований 
в разных федеральных округах РФ. В ходе анализа про‑
ектов планировки территории выявлялись особенности 
и закономерности учета площади, планирования соста‑
ва жилых единиц и соответствие генеральным планам 
их муниципальных образований. Проанализированы 
3 утвержденных проекта планировки территории в Мо‑

сковской области и 24 проекта планировки территорий 
для каждого из городов, указанных в Таблице 1. Итого 
проведен анализ 27 документов. Все проекты разработаны 
для жилых территорий. Для рассмотрения принимались 
самые актуальные (последние по дате) документы.

В результате рассмотрения проектов планировки тер‑
ритории выявлено следующее:
•	 В 13 из 27 проектов планировки территории вычисле‑

ния расчетной численности населения и требуемого 
объема обслуживающей инфраструктуры основы‑
вались на использовании нормативной жилищной 
обеспеченности, указанной в региональных норма‑
тивах градостроительного проектирования. В дру‑
гих документах обоснованность расчетов установить 
не удалось. По г. Махачкала утвержденные проекты 
планировки отсутствовали на официальном сайте.

•	 Ни в одном из проанализированных проектов пла‑
нировки территории иных факторов, оказывающих 
влияние на планирование (состав, размеры) жилых 
единиц (квартир), кроме установленной жилищной 
обеспеченности в кв. м / чел., не выявлено.

•	 Единых федеральных шаблонов к оформлению про‑
ектов планировки территории не выявлено. Однако 
для территорий внутри одного федерального округа 
документы схожи в оформлении.

•	 Большинство проектов планировки территории пре‑
доставляют краткую, выраженную в табличной форме 
информацию, без обоснования расчета, не отличаются 
детализацией планируемого к строительству жилья.

•	 Связь проектов планировки (наличие ссылок) с гене‑
ральными планами не выявлена.

Таблица 2. Фактическая жилищная обеспеченность по регионам 
(на 01.01.2024)

Город
Населе-

ние,  
тыс. чел.

Жил. 
фонд,  

тыс. кв. м

Жил. 
обеспе-

ченность,  
кв. м / чел.

Центральный ФО
Москва 13 149,8 291 323,5 22,2
Воронежская область 2 273,4 78 640,8 34,6
Рязанская область 1 082,2 39 420,6 36,4

Южный ФО
Волгоградская область 2 453,8 64 828,9 26,4
Ростовская область 4 152,5 117 687,3 28,3
Краснодарский край 5 833,0 181 027,3 31,0

Северо-Кавказский ФО
Ставропольский край 2 886,1 74 850,5 25,9
Республика Дагестан 3 232,2 70 633,9 21,9
Чеченская Республика 1 552,8 32 963,0 21,2

Приволжский ФО
Республика Татарстан 4 003,0 118 558,8 29,6
Республика Башкортостан 4 064,3 120 442,9 29,6
Нижегородская область 3 060,3 92 846,8 30,3

Северо-Западный ФО
Санкт-Петербург 5 597,7 155 808,1 27,8
Калининградская область 1 033,9 34 260,7 33,1
Архангельская область 998,0 33 878,7 33,9

Уральский ФО
Свердловская область 4 222,6 125 820,3 29,8
Челябинская область 3 395,7 98 981,2 29,1
Тюменская область 
(кроме АО)

1 615,4 50 575,8 31,3

Сибирский ФО
Красноярский край 2 846,1 77 665,8 27,3
Омская область 1 818,0 51 010,0 28,1
Новосибирская область 2 789,5 80 468,7 28,8

Дальневосточный ФО
Республика Саха (Якутия) 1 001,6 24 127,7 24,1
Приморский край 1 806,3 47 032,5 26,0
Хабаровский край 1 278,1 33 196,4 26,0
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По  результатам сопоставления 
данных [17] и результатов исследова‑
ния генеральных планов и проектов 
планировки установлено, что количе‑
ство жилой площади, приходящейся 
на члена домохозяйства, значитель‑
но ниже (Иллюстрация 1) жилищной 
обеспеченности, указываемой в соста‑
ве генеральных планов (Таблица 1).

Это говорит о том, что подавля‑
ющее меньшинство населения про‑
живает в  условиях гораздо менее 
комфортных, чем в среднем по субъ‑
екту Российской Федерации. При том, 
что жилищная обеспеченность каж‑
дого члена домохозяйства возраста‑
ет, домохозяйства с  детьми имеют 
более низкую обеспеченность, кото‑
рая уменьшается с ростом количества 
детей в семье.

Усредненные показатели жилищ‑
ной обеспеченности значительно 
расходятся с данными, полученными 
по итогам комплексного наблюдения 
условий жизни населения. Это может 
говорить о значительном разрыве жи‑
лищной обеспеченности разных слоев 
населения.

В целях выравнивания жилищной 
обеспеченности в Российской Федера‑
ции и достижения определенных Пре‑
зидентом показателей в генеральном 
плане муниципального образования 
должна осуществляться территори‑
альная привязка выявленной целевой 
(для  нуждающихся семей) потреб‑
ности в новых жилых помещениях. 
В сложившейся практике территори‑
ального планирования повышение 
качества жилья (заключающееся 
в снижении заполняемости квартир, 
увеличении их жилой площади и ори‑
ентированности на целевого пользова‑
теля) стало важнейшим фактором рас‑
чета потребности в жилых площадях.

Требования к пространству жилых 
единиц приведены в следующих сво‑
дах правил:
•	 СП 54.13330.2022 «СНиП 

31‑01‑2003 Здания жилые мно‑
гоквартирные»;

•	 СП 55.13330.2016 «СНиП 
31‑02‑2001 Дома жилые одноквар‑
тирные»;

•	 СП 42.13330.2016 «СНиП 2.07.01–
89* Градостроительство. Пла‑
нировка и застройка городских 
и сельских поселений» (в части 
планирования жилья в  составе 
генеральных планов и докумен‑
тации по планировке территории);

•	 СП 531.1325800.2024 Градострои‑
тельство. Модели городской сре‑
ды. Общие положения»;

•	 нормативы градостроительного 
проектирования.
Требования к параметрам стан‑

дартного жилья приведены в при‑
казе Минстроя России от 29.04.2020 
№ 237 / пр.

Несмотря на требования норма‑
тивной документации о необходимо‑
сти при проектировании учитывать 
численность, возрастной и половой 
состав семьи, степень их  родства, 
на практике эти изыскания не полу‑
чили реализации [1].

Заключение
С точки зрения российского зако‑

нодательства, жилищная обеспечен‑
ность является важным показателем 
для оценки уровня благосостояния 
населения и прогнозирования раз‑
вития инфраструктуры всех видов.

В практике градостроительного 
проектирования жилищная обес‑
печенность является основанием 
для определения перспективной чи‑
сленности населения, которое будет 
проживать на проектируемой тер‑
ритории, и объема обеспечивающей 
инфраструктуры для оказания услуг.

В современной российской прак
тике градостроительного планиро‑
вания и проектирования остро стоит 
проблема социальной обоснованнос‑
ти показателей жилищного обеспече‑
ния населения в аспекте достижения 
целей государственной демографиче‑
ской политики.

Уровень жилищной обеспеченно‑
сти граждан в настоящее время урегу‑
лирован только в аспекте его влияния 
на размер жилых помещений. Вме‑
сте с тем в рамках подготовки гра‑
достроительных решений в составе 
генеральных планов и документации 

по планировке территории норми‑
рование жилищной обеспеченности 
рассматривается как характеристика 
совокупного жилищного фонда в це‑
лом, независимо от его назначения, 
местоположения и экономической 
доступности для населения.

Способ нормирования жилищной 
обеспеченности в квадратных метрах 
на человека, применяемый при рас‑
четах в составе генеральных планов, 
проектов планировки территории, 
характерен для  советской системы 
нормирования, когда нормирование 
жилищной ячейки производилось 
не на семью, а на человека, а потреб‑
ности семьи, как ячейки общества, 
были отодвинуты на  второй план 
за государственные потребности.

Проекты планировки терри‑
тории, в  которых декларируются 
намерения органов местного са‑
моуправления по  использованию 
территории, не содержат сведений 
об обосновании состава и параме‑
тров планируемых жилых единиц 
(в том числе на основании данных 
генерального плана). Они основы‑
ваются на усредненной численности 
населения по субъекту.

Согласно статистической инфор‑
мации, реальная жилищная обес‑
печенность намного ниже средней 
по субъекту Российской Федерации, 
что не предполагает получения досто‑
верной информации о нуждаемости 
в жилье и реальной загрузке жилых 
единиц и  обслуживающей инфра‑
структуры.

В российской практике проекти‑
рования градостроительные условия, 
типология жилых зданий, а также ре‑
гиональные особенности не влияют 
на норму жилищной обеспеченности 
населения при подготовке генераль‑
ных планов, документации по пла‑
нировке территории, проектной до‑
кументации.
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