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в) не было наглядного примера; 
г) в классе нет примеров для подражания, 
они не были выделены и указаны;
д) что-то другое? (напишите сами). 

Третий тип кейса предусматрива-
ет развитие умений интерпретировать 
педагогические ситуации с позиции 
тех или иных теоретических подходов. 
Примером может служить следующий 
«кейс». 

Обучающемуся предлагается три точ-
ки зрения на педагогику (см. таблицу).

Зачитывается педагогическая ситуа-
ция. После чего обучающемуся необхо-
димо найти обоснование рациональных 
действий педагога, в соответствии с каж-
дой предлагаемой выше точкой зрения. 
Например: 

Молодой преподаватель готовится 
идти на первый свой урок. Преподаватели 
со стажем, уже поработавшие с данными 
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учащимися, предупреждают: «Иванов 
слабый ученик». Новый же преподава-
тель оценивает Иванова на «4» и «5». 
Коллеги молодого преподавателя начи-
нают рассуждать о причинах завышения 
молодым педагогом оценки Иванову, о 
его нетребовательности и недостаточной 
принципиальности. Как должен действо-
вать молодой педагог? В логике какого те-
оретического подхода он действовал?»

По выбранным или самостоятель-
но сформулированным ответам можно 
оценивать уровень соответствия подго-
товленности студентов требованиям го-
сударственного образовательного стан- 
дарта по дисциплине «Психология и пе-
дагогика». Использование при этом тех-
нологии Кейс-стади дает возможность 
обобщить учебный материал и углубить 
понимание основных теоретических по-
зиций в контексте практики. Данная тех-
нология способствует развитию умения 
анализировать ситуации, оценивать аль-
тернативы, выбирать оптимальный вари-
ант и составлять план его осуществления, 
а также стимулирует познавательную ак-
тивность студентов и слушателей курсов 
повышения квалификации, позволяет им 
взглянуть на процесс обучения с позиции 
всех его участников, повышает учебную 
мотивацию и в итоге — качество профес-
сионального образования. 

Доступность жилья 
в управлении жилищными 
программами и проектами

Проводимые в настоящее время феде-
ральные и региональные жилищные про-
граммы в качестве целевых индикаторов 
включают показатели доступности жилья. 
Однако в практике управления не сложи-
лось универсального подхода к оценке 
этой ключевой характеристики жилищно-
го рынка. Например, одним из конечных 
результатов реализации ФЦП «Жилище» 
2002–2010 гг. является повышение до-
ступности приобретения жилья, когда 
средняя стоимость стандартной кварти-
ры общей площадью 54 кв.м будет равна 
среднему годовому совокупному денеж-
ному доходу семьи из 3 человек за 3 года. 
Кроме того, среди конечных показателей 
реализации Программы отмечается уве-
личение доли семей, которым будет до-
ступно приобретение жилья, соответству-
ющего стандартам обеспечения жилыми 
помещениями, с помощью собственных и 
заемных средств, – с 9 до 30 процентов. 
Аналогичный процентный показатель 
взят на вооружение и в рамках приоритет-
ного национально проекта «Доступное и 
комфортное жилье – гражданам России».

Вместе с показателями доступности 
жилья ФЦП «Жилище» предполагает по-
зитивную динамику таких физических па-
раметров, как жилищная обеспеченность и 
строительная активность. Согласно данным 
Росстата средняя жилищная обеспечен-
ность в стране в 2006 году составила 21,1 
кв.м. По сравнению со значениями анало-
гичных показателей развитых стран Россия 
в 2 раза уступает Германии и Нидерландам, 
в 3 раза – США, в 3,5 раза – Норвегии. В 
этой связи программная задача увеличения 
жилищной обеспеченности с 20 кв.м на че-
ловека (2004 год) до 21,7 кв.м на человека к 
2010 году является не достаточно амбици-
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Проблема доступности жилья стала сегодня одной из ключевых 
в развитии общества. Вместе с тем понятие «доступность» 

трактуется неоднозначно и, порой, субъективно. С учетом этого 
публикуемая статья актуальна, как для специалистов, работающих 	

в сфере недвижимости, так и для населения российских регионов.

озной, и, кроме того, не адекватной с точки 
зрения динамичного развития националь-
ного комплекса жилищного строительства. 

Что касается строительной активнос-
ти, то в соответствии с ФЦП «Жилище» 
годовые объемы жилищного строительс-
тва должны увеличиться в 2 раза: с 41,2 
млн.кв.м (2004 год) до 80 млн.кв.м (2010 
год). По данным Росстата, в 2006 году 
было построено 50,6 млн.кв.м жилья, что 
составляет 63% от целевого значения. 

В международной практике резуль-
тативность строительного комплекса 
принято оценивать не в абсолютных, а в 
относительных показателях. Существует 
так называемый европейский стандарт 
строительной активности, составляющий 
1 кв.м нового жилья на душу населения 
в год. Принимая во внимание целевое 
значение объемов жилищного строитель-
ства 2010 года и допуская неизменность 
численности населения, можно говорить 
о том, что плановая строительная актив-
ность к 2010 году должна составить 0,56 
кв.м нового жилья на человека. Фактичес-
ки, в 2006 году российский строительный 
комплекс вышел на уровень строительной 
активности 0,35 кв.м, что по зарубежным 
меркам является скромным показателем. 

Обзор методик оценки 
доступности жилья

Одним из самых простых измерителей 
уровня доступности жилья является вели-
чина площади жилого помещения, которое 
может быть приобретено физическим лицом 
на одну месячную заработную плату (I1 ).

Средняя жилищная обеспеченность в стране 
в 2006 году составила 21,1 кв.м. По сравне-
нию со значениями аналогичных показате-
лей развитых стран Россия в 2 раза уступает 
Германии и Нидерландам, в 3 раза – США, в 
3,5 раза – Норвегии.
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Другой подход к оценке доступности 
жилья заключается в определении периода 
времени, который потребуется домашнему 
хозяйству для накопления средств на при-
обретение жилья. Соответственно второй 
индикатор доступности жилья может рас-
считываться как отношение средней ры-
ночной стоимости стандартной квартиры 
общей площадью 54 кв.м к среднему годо-
вому доходу семьи из 3-х человек (I2 ). 

Именно об этом индикаторе идет речь 
в ФЦП «Жилище» (I2=3 года). Фактичес-
ки индикатор показывает время, за которое 
семья может накопить средства для при-
обретения квартиры, откладывая все свои 
доходы. Данный показатель не учитывает 
расходы на потребление, поэтому отража-
ет лишь сложившееся соотношение между 
средними ценами на жилье и средними до-
ходами потенциальных покупателей. 

Делая поправку на текущее потреб-
ление семьи посредством вычета из ее 
среднегодового дохода величины прожи-
точного минимума, получаем модифици-
рованный индекс доступности жилья (I3): 

В табл. 1 показана динамика значений 
рассмотренных выше индексов доступ-
ности жилья в России за 2000–2007 гг. Ее 
данные позволяют сделать следующие 
выводы. Во-первых, значения индикатора 
I2 за 2004 год в 2 раза превышают прави-
тельственные оценки доступности жилья 
за этот же год – 3,9 года. В 2007 году I2  
значение для первичного и вторичного 
рынка жилья по-прежнему остается в 2 
раза выше целевого значения. Во-вто-
рых, несмотря на то, что покупательская 
способность средней заработной платы на 
рынке жилья оставалась малоподвижной 
(0,3-0,4 кв.м), сроки накопления домашних 
хозяйств на приобретение недвижимости 
за 2000–2007 гг. сократились в 6 и 4 раза 
для первичного и вторичного рынка жилья 
соответственно. И хотя по состоянию на 

2007 год сроки накопления по индикато-
ру I3  выглядят малопривлекательными (12 
лет), сама положительная динамика и ее 
темпы вызывают оптимизм. 

Индекс доступности жилья 
с кредитом

Housing Affordability Index показывает 
соотношение доходов среднестатистичес-
кого домохозяйства с доходами, которые 
необходимо иметь для приобретения стан-
дартной квартиры с помощью ипотечно-
го кредита, выдаваемого на стандартных 
условиях. Значение показателя в 100% 
означает, что среднестатистическая семья 
имеет доходы, в точности соответствую-
щие необходимым доходам для приобре-
тения стандартной квартиры с помощью 
ипотечного кредита. Если индекс доступ-
ности жилья с кредитом меньше 100%, то 
среднестатистическое домохозяйство не в 
состоянии приобрести стандартную квар-
тиру. Так, например, значение показателя 
в 60% означает, что у домохозяйства есть 
только 60% дохода, необходимого для 
приобретения квартиры с помощью ипо-
течного кредита.

Можно предположить, что, скорее 
всего, авторы ФЦП «Жилище» и приори-
тетного нацпроекта имели в виду этот 
индекс, когда ставили задачу к 2010 году 
увеличить долю семей, способных приоб-
рести жилье за счет собственных и заем-
ных средств, до 30%.

Понятно, что месячные доходы семьи 
не могут полностью уходить на покрытие 
кредита даже с учетом прожиточного ми-
нимума. Согласно американской методике 
оценки индекса HAI ипотечный кредит 
считается доступным, а соответственно и 
доступным становится жилье, в том слу-
чае, если на погашение ежемесячных пла-
тежей по кредиту используется максимум 
1/4 часть месячных доходов семьи (е).

Таблица 1
Изменение уровня доступности жилья в России

Таблица 2
Условия ипотечных жилищных кредитов

Таблица 3
Оценка доступности жилья на первичном и вторичном рынках, 2007 год

Размер этой предельной доли может 
быть обоснован следующим образом. 
Дело в том, что помимо кредитного бре-
мени домашнее хозяйство несет расходы 
на содержание и ремонт жилища (налог 
на недвижимость, управление многоквар-
тирным домом и др.) и коммунальные ус-
луги. В США доля этих затрат в доходах 
семьи составляет в среднем 25%. Таким 
образом, порядка 50% дохода семьи мо-
жет уходить только на решение жилищ-
ных вопросов. Другая половина заработ-
ков расходуется на текущее потребление. 

Российским аналогом параметра e 
является коэффициент «платеж/доход», 
предельное значение которого равно 50%. 
Однако в эти 50%, помимо ежемесячного 
аннуитетного платежа, входят и расходы, 
связанные с обслуживанием ипотечного 
кредита (страхование жизни и трудоспо-
собности заемщика, объекта недвижимос-
ти). По общему правилу, годовые расхо-
ды на обслуживание кредита составляют 
2,2% от его суммы. 

В соответствии с порядком погашения 

кредита и уплаты процентов в первый 
платеж заемщика включаются только на-
численные проценты за период времени, 
считая с даты, следующей за датой фак-
тического предоставления кредита, по 
последнее число текущего месяца. Пер-
вый платеж подлежит внесению в срок 
не позднее срока, определенного для вто-
рого платежа, и состоит из начисленных 
процентов за пользование ипотечным 
кредитом за первый процентный период 
и ежемесячного аннуитетного платежа 
за второй процентный период. Последу-
ющие платежи (кроме последнего плате-
жа) состоят из ежемесячных аннуитетных 
платежей, включающих суммы в погаше-
ние основного долга и процентов за поль-
зование ипотечным кредитом. 

Что касается структуры собственных 
и заемных средств (коэффициент «кре-
дит/залог»), то здесь устанавливается 
интервал доли заемных средств: 30–70% 
для вторичного рынка жилья и 30–90% 
для первичного рынка. При этом опре-
деленному соотношению собственных и 

1* Курсивом выделены значения индекса , оцененные для условий ипотечного кредитования, не поддержива-
емых в отношении вторичного рынка жилья.



“Н
о

вы
е

 З
н

а
н

и
я”

44

Н
о

яб
р

ь 
2

0
0

8

45МЕНЕДЖМЕНТ ЗНАНИЙ

заемных средств соответствует своя про-
центная ставка в зависимости от срока 
кредитования (табл. 2). 

В табл. 3 представлены вариантные 
расчеты индекса доступности жилья с 
кредитом на макроуровне согласно ус-
ловиям ипотечного кредитования табл. 
2. Данные табл. 3 позволяют сделать 
следующие выводы. Во-первых, с точки 
зрения приемлемой доступности жилья с 
кредитом для среднестатистической семьи 
расчеты позволяют определить оптималь-
ные условия ипотечного кредитования по 
состоянию на 2007 год: срок кредита – 30 
лет; структура собственных и заемных 
средств – 50/50 соответственно. При даль-
нейшем сокращении доли заемных средств 
индекс доступности жилья с кредитом бу-
дет увеличиваться при сроках кредитова-
ния 10–30 лет. В табл. 3 соответствующие 
клетки выделены подсветкой.  Во-вторых, 
чтобы домашнее хозяйство могло позво-
лить себе сумму кредита, меньшую 50% 
стоимости приобретаемого жилья, оно 
должно иметь в своем распоряжении 
достаточно собственных средств. Расче-
ты показывают, что на формирование «с 
нуля» сбережений на покупку квартиры 
семье потребуется не менее 4-х лет. Таким 
образом, приобретение квартиры в кредит 

для среднестатистической семьи является 
доступным в случае наличия у нее собс-
твенных средств в размере не менее 50% 
стоимости жилья. 

Апробируем методику оценки индекса 
на данных по городам федерального зна-
чения и ряду городов-центров субъектов 
Российской Федерации (табл. 4). 

Региональный срез значений доступ-
ности жилья с кредитом подтверждает 
вывод о приемлемой для домашних хо-
зяйств структуре заемных и собственных 
средств при покупке квартиры (30/70) 
при 10-летнем сроке кредитования. В 
этих условиях жилье по ипотечному кре-
диту оказывается доступным для средне-
статистических домашних хозяйств всех 
включенных в рассмотрение городов, кро-
ме Москвы. С точки зрения доступности 
жилья наибольшую социальную ориен-
тированность демонстрируют жилищные 
рынки Красноярска и Омска. Столица РФ 
по уровню доступности жилья остается 
на последнем месте.
Обозначения:
n – срок кредита (лет);
w – среднемесячная заработная плата;
r – ставка по кредиту;
e –предельная доля дохода семьи, идущая на 
погашение кредита. 

Таблица 4
Оценка доступности жилья с кредитом по городам России в 2007 году 

(вторичный рынок жилья)

ИИдея использования портфолио в сис-
теме образования в последнее время полу-
чает широкое распространение. В рамках 
федерального эксперимента по совер-
шенствованию структуры и содержания 
общего образования отмечается, что «из-
менения, произошедшие в содержании 
современного образования за последнее 
десятилетие…влекут за собой изменение 
системы оценивания». В современной 
профессиональной школе становятся ре-
альностью различные формы контроля 
качества образования. Одним из способов 
индивидуальной оценки знаний обучаю-
щегося специалисты считают «портфолио 
достижений». Благодаря такому досье 
можно будет судить об учебных, творчес-
ких и коммуникативных способностях 
выпускников профессиональных образо-
вательных учреждений.

 Портфолио – система «накопитель-
ная». Портфолио документов включает 
в себя дипломы, грамоты и другие офи-
циальные подтверждения успешности 
учащегося. В папке работ и проектов 
фиксируются участие в проектной де-
ятельности и успешность прохожде-
ния выбранных курсов, производствен-
ной практики; в портфолио отзывов и 
рекомендаций – оценки прохождения 
социальной практики, рекомендации 
преподавателей и самоанализ развития 
обучающегося. В подавляющем боль-
шинстве случаев «портфель достижений 
обучающегося» включает все три его 
разновидности.

Учебный портфель (портфолио) – это 
та технология, которая может быть ис-
пользована как основа индивидуального 
маршрута обучения.

Чтобы разобраться, каким образом с 
помощью портфолио можно конструи-
ровать и реализовывать индивидуальный 
маршрут обучения, нам необходимо опре-
делить, что такое учебный портфель, ка-
ковы его структура и технология исполь-
зования.

Технология портфолио 
в профессиональном 
образовании

Виды учебных портфелей
В зависимости от того, с какой целью 

собирается портфолио и в чем состоят 
особенности его содержания, можно вы-
делить следующие виды портфолио.

• В зависимости от цели, которая отра-
жает результат, ради которого собирается 
портфолио, существуют:

а) портфолио – собственность (соби-
рается для себя);

б) портфолио – отчет (собирается для 
преподавателя).

• По содержанию возможно выделение 
следующих видов портфолио:

а) портфолио достижений – включает 
результаты работы по конкретному блоку 
учебного материала, оформлен-
ные всеми возможными (до-
ступными) способами;

б) рефлексивный пор-
тфолио – включает ма-
териалы по оценке/са-
мооценке достижения 
целей, особенностей 
хода и качества резуль-
татов своей учебной 
работы; по анализу 
особенностей ра-
боты с различны-
ми источниками 
и н ф о р м а ц и и ; 
ощущений, раз-
м ы ш л е н и й , 
впечатлений и 
т.д.;

в) про-
б л е м н о -
о р и е н т и -
р о в а н н ы й 
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