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Комплексный подход 
к экономической оценке воспроизводства 
жилищного фонда региона 

Жилищная проблема в совре-
менной России одна из самых 

значимых, так как в ней переплетаются 
важные социально-экономические взаи-
мосвязи. К сожалению, в последние деся-
тилетия происходит снижение объемов 
жилищного строительства и в то же вре-
мя резкое увеличение объемов старения 
и выбытия жилищного фонда. 

В настоящее время наблюдается 
ориентация на формирование государ-
ственной политики преобразований в 
жилищной сфере, в основе которой ле-
жит развитие рыночных отношений по 
обеспечению населения жильем, при 
этом низкая рентабельность и огра-
ниченность ресурсов «способствуют» 
тщательной фильтрации программ вос-
производства жилищного фонда регио-
на. Именно поэтому при планировании 
и разработке программ и мероприятий 
по воспроизводству жилищного фонда 
региона одним из ключевых моментов 
является оценка по основным экономи-
ческим характеристикам.

Обзор научных трудов показал, что 
существуют различные с экономической 
точки зрения подходы к оценке воспро-
изводства жилищного фонда региона, от 
минимизации затрат до максимизации 
экономической эффективности субъек-
тов инвестиционной деятельности. Од-

нако они, на наш взгляд, не позволяют 
в полной мере учесть все ресурсы, воз-
можности и ограничения при реализа-
ции воспроизводственных процессов 
жилищного фонда [4; 6; 8–10].

На рис. 1 представлен комплексный 
подход к экономической оценке вос-
производства жилищного фонда регио-
на. На наш взгляд, он позволяет подойти 
к  данному вопросу, учитывая социаль-
но-экономическую значимость объектов 
воспроизводства, интересы населения, 
федеральных, местных властей и инве-
сторов.

Далее представим описание предло-
женного подхода на примере воспроиз-
водства жилищного фонда г. Тюмени.

Первый этап – определение объ-
ема воспроизводства жилищного фонда 
в планируемом периоде – производит-
ся на основе модели изменения объ-
ема воспроизводства жилищного фонда, 
т.е.  корреляционной модели. Алгоритм 
формирования данной модели пред-
ставлен на рис. 2. Модель позволяет рас-
считать объем жилищного фонда, требу-
ющий воспроизводства [2].

Для построения корреляционной мо-
дели развития объема воспроизводства 
жилищного фонда Тюменской области 
(у) экспертным методом были отобраны 
пять показателей, которые в наибольшей 

Аннотация

В статье предложен комплексный подход 
к  экономической оценке воспроизводства жи-
лищного фонда региона и апробация его на при-
мере города Тюмени. Данная модель оценки 
способствует принятию эффективных и обосно-
ванных решений при планировании и разработке 
программ воспроизводства жилищного фонда, 
принимая во внимание ограниченность финан-
совых ресурсов, затраты на реализацию и соци-
ально-экономическую эффективность таких про-
грамм для всех участников данного процесса.
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Рис. 1. Комплексный подход к экономической оценке воспроизводства жилищного фонда региона
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The Integrated Approach to  
Economic Evaluation of Reproduction of  
the Housing Stock of a Region

Abstract

In the paper an integrated approach to the 
economic evaluation of reproduction of the hous-
ing stock of the region is offered. The author used 
the case of Tyumen city for testing the approach. 
The evaluation model helps take effective and well-
informed decisions when planning and developing 
the programmes of housing stock reproduction and 
taking into account limited availability of financial re-
sources, implementation costs and socio-economic 
efficiency of such programmes for all the participants 
of this process.
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степени, на наш взгляд, влияют на объем воспроизводства жилищного фонда и отра-
жают уровень жизни населения [1]:

1) годовой объем жилищного фонда (х1);
2) средняя цена за 1 м2 (х2);
3) ввод в действие жилой площади за год (х3);
4) общая площадь ветхого и аварийного жилищного фонда (х4);
5) денежные доходы на душу населения (х5). 
В соответствии с алгоритмом проведения корреляционно-регрессионного анали-

за модель развития объема воспроизводства жилищного фонда города Тюмени будет 
иметь следующий вид:

y = 816,527 + 0,103522 х1+0,107424 х2–1,83208 х3+0,18406 х4+130,633 х5. (1)
На основе представленной модели рассчитан объем жилищного фонда, требу-

ющего воспроизводства в планируемом году, т.е. в г. Тюмени на начало 2015 г. в ка-
питальном ремонте, реконструкции или модернизации нуждаются 1365,015 тыс. м2 

общей площади жилых зданий. 
На втором этапе необходимо определить оптимальный объем воспроизвод-

ства жилищного фонда в планируемом периоде с учетом ограничений ресурсов.
Для реализации поставленной задачи рекомендуется использовать экономико-

математическую модель, учитывающую ограничения финансовых ресурсов, пред-
ставленную в работе П.П. Столбова [10]:
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где  )( q
кррq

tS τ  – объем жилищного фонда, которому необходим капитальный ремонт 
или реконструкция в текущем периоде;  кррq

tS  – объем жилищного фонда, где в теку-
щем периоде будут осуществлены работы по капитальному ремонту или реконструк-
ции;  кррq

tn  – удельные экономические потери, связанные с переносом сроков капи-
тального ремонта, реконструкции с нормативного на период t;  кррq

tf  – норма затрат 
на 1 м2 жилья группы q-вида качества жилой среды;  крр

tП  – фонд «потребностей» для 
осуществления капитального ремонта или реконструкции.

На основе данной экономико-математической модели нами был определен опти-
мальный объем воспроизводства жилищного фонда г. Тюмени с учетом существую-
щих ограничений финансовых ресурсов. Общая площадь жилищного фонда, нуждаю-
щегося в капитальном ремонте, реконструкции, составляет 677,7 тыс. м2.

Далее на основе рассчитанного максимально возможного объема воспроизвод-
ства жилищного фонда с учетом имеющихся ограничений определяется конкретный 
перечень объектов, требующих воспроизводства. 

Третьим этапом комплексного подхода к экономической оценке воспроизвод-
ства жилищного фонда региона является формирование инвестиционных портфелей 
проектов воспроизводства и анализ общих затрат на их осуществление (рис. 3).

Первоначально на данном этапе экспертным путем формируются портфели про-
ектов с учетом технических параметров дома, состояния, физического износа, срока 
службы здания. 
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Рис. 2. Алгоритм формирования модели развития объема воспроизводства жилищного фонда
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Так как в одну группу могут входить 
объекты, требующие капитального ре-
монта и реконструкции в разной степе-
ни, то следует определить очередность 
проведения капитального ремонта.

Очередность объектов, подлежащих 
капитальному ремонту, рассчитывается 
по формуле







≤

−−
=

,

],),([

qqY
qTq

qY
τ

ττ 1
(4)

где yq – параметр очередности объектов, 
которые подлежат ремонту и рекон-
струкции; τq – отрезок времени между 
ремонтными работами; Т – горизонт пла-
нирования ремонтных работ.

Чем выше параметр очередности, 
тем выше позиция объекта в списке на 
капитальный ремонт (реконструкцию).

После формирования портфелей 
проектов оцениваются планируемые 
затраты на капитальный ремонт (рекон-
струкцию), с этой целью рекомендуется 
использовать модель расчета стоимости 
проведения капитального ремонта (ре-

конструкции) в зависимости от этажно-
сти и материалов стен (табл. 1).

Таким образом, в результате реали-
зации третьего этапа комплексного под-
хода к экономической оценке воспро-
изводства жилищного фонда г. Тюмени 
были сформированы 4 инвестиционных 
портфеля из числа определенного пе-
речня объектов, требующих воспроиз-
водства, рассчитана очередность вос-
производства объектов и определена 
стоимость капитального ремонта или ре-
конструкции. затраты. В 2015 г. требуется 
капитальный ремонт или реконструкция 
677,7 тыс. м2 жилой площади общей стои-
мостью 261 639,1 тыс. р., при этом плани-
руются инвестиции из государственных 
источников в размере 164  571  тыс.  р., 
частные инвестиции – 86  699,24  тыс.  р., 
взносы населения – 10 368,81  тыс.  р. 
(табл. 2).

Четвертым этапом комплексного 
подхода к экономической оценке вос-
производства жилищного фонда региона 
является оценка экономической эффек-

тивности участия субъектов инвестици-
онной деятельности. Так как в реализации 
программ воспроизводства жилищного 
фонда региона принимают участие 3  за-
интересованные группы экономических 
субъектов: муниципалитет, население 
и  коммерческие организации, то оценку 
экономической эффективности следует 
осуществлять в соответствии с рис. 4.

Для оценки экономической эффек-
тивности программ воспроизводства 
жилищного фонда региона следует ис-
пользовать формулу

Э = Эс+Эб+Эк  , (8)

где Э – экономическая эффективность 
проекта воспроизводства жилищного 
фонда; Эс – социальная эффективность 
участия населения; Эб – бюджетная эф-
фективность участия муниципальных 
организаций; Эк – коммерческая эффек-
тивность участия коммерческих органи-
заций [3; 9].

При определении эффективности 
программ воспроизводства жилищного 
фонда региона следует учитывать, что 
затраты и доходы участников инвестици-
онной деятельности относятся к разным 
периодам, например, они инвестируют 
в 2015 г., а доходы получают начиная 
с 2016 г., поэтому необходимо дисконти-
рование доходов.

,
 

tqЗ
РЭ

)( +
=
1

(9)

где P/(1+q)t – доход, получаемый субъ-
ектом при воспроизводстве жилищного 
фонда; З – затраты субъекта, связанные 
с воспроизводством жилищного фон-
да (отток денежных средств в текущий 
период); q – коэффициент дисконтиро-
вания, равный 0,1485 (ставку дисконти-
рования примем равной ставке рефи-
нансирования Центрального банка РФ 
(8,25%), увеличенной в 1,8 раза, согласно 
п.  1 ч.  1 ст.  269 Налогового кодекса РФ); 
t – период дисконтирования (t=1).

Фактически затраты населения зави-
сят от принятых тарифов, установленных 
на 1 м2, и входят в квартирную плату. Де-
нежные притоки населения можно рас-
считать по формуле

, КРпослеэксплЗtrнР .)( −= (10)

где Рн – результаты населения, связан-
ные с их участием в воспроизводстве 
жилищного фонда; r(t) – эксплуатацион-
ные расходы населения, уплачиваемые 
до проведения капитального ремонта, 
реконструкции; Зэкспл. после КР – эксплуата-
ционные расходы населения, уплачива-
емые после проведения капитального 
ремонта, реконструкции.
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Рис. 3. Последовательность анализа общих затрат на реализацию  
программ воспроизводства жилищного фонда региона

Рис. 4. Этапы оценки экономической эффективности участников инвестиционной деятельности 
воспроизводства жилищного фонда региона

Группа зданий Формула

Капитальные  4,221968,454052,1)( 2 −×+×= ttts (5)

Кирпичные  6059,1044,14)( tts ×= (6)

Кирпичные до 5 этажей  17,4345853,27574,2)( 2 +×+×= ttts (7)

Примечание. t – порядковый номер периода с момента последнего капитального ремонта (если капи-
тальный ремонт не проводился, то расчет ведется с года ввода в действие жилого здания).

Таблица 1 – Формулы расчета стоимости капитального ремонта, реконструкции

Таблица 2 – Планируемые затраты на проведение капитального ремонта,  
реконструкцию жилищного фонда г. Тюмени в 2015 г.

Показатель Сумма планируемых затрат, тыс. р.

Инвестиционный портфель № 1 68779,98

Инвестиционный портфель № 2 71065,33

Инвестиционный портфель № 3 59203,95

Инвестиционный портфель № 4 62589,79

Общая сумма планируемых затрат  
на капитальный ремонт, реконструкцию 261639,1
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Эксплуатационные расходы населе-
ния до проведения капитального ремон-
та, реконструкции следует рассчитывать 
по формуле, предложенной в работе 
П.П. Столбова [10]:

 ,867,457333,5)( += ttr (11)

где t – порядковый номер периода с мо-
мента последнего капитального ремонта. 

Затраты частных инвесторов и му-
ниципалитета не рассчитываются и при-
нимаются как фактически выделяемые 
средства на воспроизводство жилищно-
го фонда. 

Доходы от участия в программе этих 
субъектов определены нормативными 
значениями. Для частных инвесторов

.2,0 KK ЗP ×= (12)

Согласно плановой смете доходов 
и  расходов целевого бюджетного фон-
да капитального ремонта объектов жи-
лищного хозяйства для муниципалитета 
в  первый период после проведения ка-
питального ремонта результатом будет 
увеличенная стоимость объекта жилищ-
ного фонда на 80%:

 ).(8,0 tsPб ×= (13)

Таким образом, при оценке эконо-
мической эффективности программ 
воспроизводства жилищного фонда 
г.  Тюмени были получены следующие 
результаты (табл.  3). Планируемое сни-

жение затрат населения на эксплуатацию 
жилищного фонда на капитальные зда-
ния 17%, на кирпичные – 8%.

В результате реализации первого 
инвестиционного портфеля эксплуата-
ционные затраты, т.е. затраты населения 
на обслуживания жилых зданий, сокра-
тятся на 11,46%; в результате реализации 
второго – на 11,64%; третьего – 14,29%; 
четвертого – 15,06%. При этом результа-
том реализованной программы для насе-
ления будет экономия средств на оплату 
жилищно-коммунальных услуг.

Для коммерческих организаций пла-
нируемые инвестиции на весь объем 
работ составляют 86 699,21 тыс. р., в том 
числе на первый проект – 22 791,6 тыс. р.; 
на второй – 23 548,89 тыс. р.; на тре-
тий – 19 618,39 тыс. р.; на четвертый 
– 20 740,36 тыс. р. По статистическим 
данным в начальный период после капи-
тального ремонта организациям возвра-
щается в виде доходов 20% инвестируе-
мой суммы.

Для государственных и муници-
пальных образований притоки денеж-
ных средств будут представлять увели-
чение стоимости объекта. Увеличение 
стоимости объекта в среднем состав-
ляет 50% от стоимости ремонта. По-
этому доходы муниципалитета примем  
равными для первого портфеля про-

ектов – 34  916,75  тыс.  р.; для вто-
рого – 36 067,24 тыс. р.; для треть
его  – 30 251,56  тыс.  р.; для четвертого 
– 31 977,16 тыс. р.

В табл. 4 отражены результаты расче-
та совокупной эффективности программ 
воспроизводства жилищного фонда 
г. Тюмени.

Таким образом, очевидно, что для 
населения наиболее эффективным яв-
ляется инвестиционный портфель № 3. 
Эффективность участия государствен-
ных органов самая высокая из всех 
субъектов, и для них самым эффектив-
ным является реализация инвестицион-
ного портфеля № 4. Совокупная эконо-
мическая эффективность проявляется 
при реализации инвестиционного порт-
феля № 4 – на 100 р. затрат приходится 
119,4 р. 

После того как проект выбран, ут-
вержден и реализован, также необхо-
димо оценить эффективность, которая 
поможет проанализировать результаты 
принятого решения и выявить недоче-
ты, их причины и последствия. Задача 
заключительного пятого этапа пред-
ложенного комплексного подхода к эко-
номической оценке воспроизводства 
жилищного фонда региона состоит 
в  оценке социально-экономической эф-
фективности (СЭЭ) воспроизводства жи-
лищного фонда (рис. 5). 

Обзор литературы показал, что на 
практике существуют разнообразные 
показатели, характеризующие эффек-
тивность воспроизводства жилищного 
фонда региона, однако, на наш взгляд, 

Инвестиционный портфель Общая площадь,  
м2

Взносы  
на капитальный  
ремонт, тыс. р.

Эксплуатационные затраты 
до проведения капитального 

ремонта, тыс. р.

Эксплуатационные затраты  
после проведения капитального 

ремонта, тыс. р.

№ 1 193 852,5 2 965,944 4 586,652 4 060,792

№ 2 169 836,8 2 598,502 4 592,385 4 057,811

№ 3 125 609,2 1 921,821 4 546,519 3 896,934

№ 4 188 401,6 2 882,544 4 529,319 3 847,054

Инвестиционный портфель
Экономическая эффективность участников

Совокупная экономическая 
эффективностьНаселение Коммерческие  

организации Муниципалитет

№ 1 15,52 17,5 70,64 103,66

№ 2 18 17,5 70,62 106,12

№ 3 29,58 17,5 71,08 118,16

№ 4 20,72 17,5 81,22 119,44

Таблица 3 – Затраты на капитальный ремонт, реконструкцию жилищного фонда г. Тюмени

Таблица 4 – Экономическая эффективность участников воспроизводства жилищного фонда г. Тюмени

Расчет коэффициента  
достижения эталонного  

результата

Определение степени 
значимости 
показателя

Расчет 
интегрального  

показателя

Рис. 5. Этапы оценки социально-экономической эффективности  
воспроизводства жилищного фонда
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Таблица 5 – Система показателей социально-экономической эффективности  
воспроизводства жилищного фонда

Таблица 6 – Система показателей социально-экономической эффективности  
воспроизводства жилищного фонда г. Тюмени

наиболее полно она определяется пока-
зателями, представленными комплексно 
в трех группах (табл. 5) [1; 5; 9].

Данные показатели по отдельности 
не дают представления о степени эффек-
тивности воспроизводства жилищного 
фонда в масштабах региона, они нужда-
ются в сравнении с некоторыми эталон-
ными или максимально возможными (не-
обходимыми) значениями.

Если заданное значение отражает не-
который желаемый результат, то отноше-
ние фактического значения показателя к 
заданному значению и будет показывать 
уровень достижения желаемого резуль-
тата. При этом если значение показателя 
стремится к максимуму, то используют 
следующую формулу:

 
,max

Э

ф

П

П
КЭ = (14)

где КЭmax – коэффициент достижения 
эталонного результата; ПФ – фактическое 
значение показателя социально-эконо-
мической эффективности; ПЭ – эталонное 
значение показателя социально-эконо-
мической эффективности. 

Если наилучшим считается мини-
мальное значение показателя, то вычис-
ления производятся по формуле

.min
ф

Э

П
П

КЭ = (15)

Однако приведенные показатели не 
равнозначны, поэтому простое ариф-
метическое взвешивание не позволит 
получить объективную оценку. Для рас-

чета интегрального показателя соци-
ально-экономической эффективности 
воспроизводства жилищного фонда не-
обходимо определить степень значимо-
сти каждого показателя в системе. Для 
этого удобно воспользоваться методом 
экспертных оценок. Определив степень 
значимости, можно вычислить значение 
интегрального коэффициента социаль-
но-экономической эффективности вос-
производства жилищного фонда по фор-
муле

,
1
∑
=

×=
n

i
iiинт КЭСКЭ (16)

где  ni ,1=  – количество показателей; 
Сi – степень значимости i-го показателя; 
КЭi – коэффициент достижения заданно-
го результата i-м показателем.

Группа показателей Показатели Направленность 

1. Качественные  
характеристики  
жилищного фонда 

Доля жилищного фонда, оборудованного основными системами инженерного  
обеспечения, П11, % 

Max

Доля жилых домов, оборудованных приборами учета и сбережения ресурсов, П12, % Max

Доля ветхого и аварийного жилищного фонда П13, % Min

Доля жилищного фонда, подлежащего капитальному ремонту, П14, % Min

2. Качественные  
характеристики уровня  
управления сферой ЖКХ

Уровень монополизации сферы ЖКХ П21, % Min

Доля приватизированного жилищного фонда П22, % Max

Динамика роста тарифов по эксплуатации жилищного фонда П23, % Min

Уровень оплаты населением ЖКУ П24, % Max

3. Условия  
финансирования  
воспроизводства  
жилищного фонда 

Доля финансирования из бюджетов П31, % Max

Доля финансирования частных инвесторов П32, % Max

Доля финансирования населения П33, % Min

Доля капитально отремонтированного жилищного фонда за период П34, % Max

Показатель
Фактическое  

значение  
показателя СЭЭ [7]

Эталонное  
значение  

показателя СЭЭ

Коэффициент  
достижения  

эталонного результата

Степень  
значимости

Интегральный  
коэффициент  

СЭЭ

Эталонный  
показатель 

интегральной  
оценки СЭЭ

П11 71,6 100 0,716 0,088

0,384 63,2

П12 75,6 100 0,756 0,073

П13 4,7 0 0 0,095

П14 56,3 0 0 0,058

П21 0,04 0 0 0,089

П22 79 100 0,79 0,075

П23 5,56 0 0 0,081

П24 69 100 0,69 0,15

П31 62 100 0,62 0,09

П32 33 100 0,33 0,085

П33 5 0 0 0,045

П34 27,8 100 0,278 0,071
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Существует возможность сопоста-
вить полученный интегральный показа-
тель с уровнем эффективности воспро-
изводства жилищного фонда в других 
городах и регионах, а также наметить 
пути повышения уровня социально-эко-
номической эффективности программ 
воспроизводства жилищного фонда и от-
слеживать динамику его изменений.

В табл. 6 представлены результаты 
оценки социально-экономической эф-
фективности воспроизводства жилищ-
ного фонда г. Тюмени.

Для сопоставимости и объективности 
оценки эффективности воспроизводства 
жилищного фонда г. Тюмени сравним ин-
тегральный показатель с аналогичными 
показателями других субъектов Ураль-
ского федерального округа (табл. 7).

На начало 2015 г. интегральный по-
казатель социально-экономической эф-
фективности воспроизводства жилищно-
го фонда в г. Тюмени является наилучшим 

в Уральском федеральном округе, несмо-
тря на то что отдельные показатели г. Че-
лябинска и г. Екатеринбурга лучше, чем 
показатели г. Тюмени. Это свидетельству-
ет о лучшем использовании финансовых 
средств, оптимизированной структуре 
управления сферой ЖКХ, улучшении ка-
чественных характеристик жилищного 
фонда после реализации программ его 
воспроизводства.

Таким образом, реализация пред-
ложенного комплексного подхода к эко-
номической оценке воспроизводства 
жилищного фонда на примере г. Тюмени 
позволила первоначально сформиро-
вать модель развития объема жилищно-
го фонда, требующего воспроизводства; 
с  ее помощью определить прогнозное 
значение объема жилищного фонда, 
требующего капитального ремонта и 
реконструкции; далее определить оп-
тимальный объем воспроизводства жи-
лищного фонда в планируемом периоде 

с учетом ограничений ресурсов; затем 
на его основе сформировать инвести-
ционные портфели воспроизводства 
жилищного фонда и определить затраты 
на их реализацию, после чего оценить 
экономическую эффективность участия 
субъектов инвестиционной деятельно-
сти и на основании полученных данных 
определить интегральный показатель 
социально-экономической эффективно-
сти воспроизводства жилищного фонда.

Предложенный комплексный подход 
к экономической оценке воспроизвод-
ства жилищного фонда региона позво-
ляет выбрать не просто экономически 
выгодный проект с минимальными за-
тратами, но и повышающий уровень 
жизни населения и качество управления 
жилищным фондом, а также выявить сла-
бые стороны жилищной сферы и предло-
жить пути повышения значимых показа-
телей. 
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П11 Max 38,5 60,8 62,1 100 0,088 0,608 0,621 0,055

П12 Max 50,4 70,1 74,3 100 0,073 0,701 0,743 0,054

П13 Min 5,7 1,9 1,6 0 0,095 0,1805 0,152 0

П14 Min 61,3 56,8 49,9 0 0,058 3,2944 2,8942 0

П21 Min 2,08 0,28 0,6 0 0,089 0,02492 0,0534 0

П22 Max 64 75 82 100 0,075 0,75 0,82 0,062

П23 Min 8,3 5,29 4,7 0 0,081 0,42849 0,3807 0

П24 Max 56,4 70 67,5 100 0,15 0,7 0,675 0,101

П31 Max 61 55 67 100 0,09 0,55 0,67 0,06

П32 Max 31 35 27 100 0,085 0,35 0,27 0,023

П33 Min 8 10 6 0 0,045 0,45 0,27 0

П34 Max 15,3 30,9 29,4 100 0,071 0,309 0,294 0,021

Интегральный коэффициент социально-экономической эффективности 0,295 0,367 0,376

Таблица 7 – Интегральный показатель социально-экономической эффективности в городах УрФО
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