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9. ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД  

Общая характеристика жилищного фонда городского округа города-курорта Кисловодск
Общая площадь существующего жилищного фонда городского округа города-курорта Кисловодск на 01.01.2010 составила 2595,3 тыс. кв. м
 (по данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю).

За период 2006 – 2009 гг. общий объем жилищного фонда городского округа города-курорта Кисловодска увеличился на 388,1 тыс. кв. м или на 17,6% (см. таблицу 1). 
Таблица 1
ДИНАМИКА ЖИЛИЩНОГО ФОНДА СТАВРОПОЛЬСКОГО КРАЯ И ГОРОДСКОГО ОКРУГА ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСКА

                  общая площадь жилых помещений на конец года

	 
	2006 г.
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	2009 г.
к 2006 г., %
	Прирост (+), снижение (-)
за период
2006-2009 гг.

	
	тыс.
кв. м
	%
	тыс.                   кв. м
	%
	тыс.                   кв. м
	%
	тыс.                   кв. м
	%
	
	тыс.                   кв. м
	%

	Ставропольский край - всего
	54614,8
	100,0
	55604,7
	100,0
	57371,4
	100,0
	57980,1
	100,0
	106,2
	3365,3
	6,2

	в том числе:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	городская местность
	31323,6
	57,4
	32049,5
	57,6
	33345,1
	58,1
	33733,1
	58,2
	107,7
	2409,5
	7,7

	сельская местность
	23291,2
	42,6
	23555,2
	42,4
	24026,3
	41,9
	24247,0
	41,8
	104,1
	955,8
	4,1

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Городской округ города-курорта Кисловодска - всего
	2207,2
	4,0
	2176,7
	3,9
	2529,9
	4,4
	2595,3
	4,5
	117,6
	388,1
	17,6


В жилищном фонде городского округа города-курорта (как и в целом в Ставропольском крае) преобладает частный жилфонд – 94,7%, при этом почти весь частный жилфонд находится в собственности граждан (таблица 2). 

Таблица 2

СТРУКТУРА ЖИЛИЩНОГО ФОНДА СТАВРОПОЛЬСКОГО КРАЯ И ГОРОДСКОГО ОКРУГА ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСКА ПО ФОРМАМ СОБСТВЕННОСТИ НА КОНЕЦ 2009 Г.

%
	
	Общая площадь жилых помещений - всего
	в том числе в:

	
	
	частной собственности
	из нее в собственности граждан
	государствен-ной собственности
	муниципальной собственности
	другой

	Ставропольский край - всего
	100,0
	96,6
	95,2
	1,0
	2,0
	0,4

	в том числе:
	
	
	
	
	
	

	городская местность
	100,0
	95,6
	93,7
	1,2
	3,0
	0,2

	сельская местность
	100,0
	97,9
	97,4
	1,0
	0,6
	0,5

	Городской округ города-курорта Кисловодска - всего
	100,0
	94,7
	89,8
	1,0
	3,7
	0,5


Распределение общей площади жилищного фонда по зданиям различной капитальности приведено в Таблице 3.

Таблица 3

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА ПО МАТЕРИАЛУ СТЕН НА КОНЕЦ 2007 Г.

	 
	Общая площадь жилых помеще-ний, всего
	в том числе общая площадь жилых помещений по материалу стен:

	
	
	каменных, кирпичных
	панель-ных
	блочных
	монолит-ных
	смешан-ных
	деревян-ных
	прочих

	Жилищный фонд Ставропольского края - всего

	тыс. кв. м
	55604,7
	30240,2
	4704,4
	1785,8
	15,7
	3746,5
	1066,9
	14045,2

	%
	100,0
	54,4
	8,5
	3,2
	0,0
	6,7
	1,9
	25,3

	Жилищный фонд городской местности

	тыс. кв. м
	32049,5
	18677
	4114,9
	1178,2
	15,7
	712,7
	686,9
	6664,1

	%
	100,0
	58,3
	12,8
	3,7
	0,0
	2,2
	2,1
	20,8

	Жилищный фонд сельской местности

	тыс. кв. м
	23555,2
	11563,2
	589,5
	607,6
	-
	3033,8
	380
	7381,1

	%
	100,0
	49,1
	2,5
	2,6
	-
	12,9
	1,6
	31,3

	Жилищный фонд городского округа города-курорта Кисловодска

	тыс. кв. м
	2176,7
	1252,3
	486,5
	1,5
	-
	-
	34
	402,4

	%
	100,0
	57,5
	22,4
	0,1
	-
	-
	1,6
	18,5


Как показывают данные таблицы, в 2007 г., 1,6% жилищного фонда городского округа находилось в деревянных строениях, что было сравнительно ниже средних показателей по Ставропольскому краю (1,9%), а в капитальных зданиях (каменных, кирпичных, панельных и блочных) находилось 80% жилищного фонда городского округа, что было существенно выше средних показателей по Ставропольскому краю (66,1%).

Характеристика жилищного фонда городского округа по техническому состоянию приведена в таблице 4.

Таблица 4
РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА ПО ПРОЦЕНТУ ИЗНОСА
НА КОНЕЦ 2007 Г.

	 
	Общая площадь жилых помещений, всего
	в том числе общая площадь жилых помещений по проценту износа

	
	
	от 0 до 30%
	от 31% до 65%
	от 66% до 70%
	свыше 70%

	Жилищный фонд Ставропольского края - всего

	тыс. кв. м
	55604,7
	33185,1
	20996,5
	897,7
	357,4

	%
	100,0
	59,7
	37,8
	1,6
	0,6

	Жилищный фонд в городской местности

	тыс. кв. м
	32049,5
	21033,1
	10008,1
	589,7
	307,4

	%
	100,0
	65,6
	31,2
	1,8
	1,0

	Жилищный фонд в сельской местности

	тыс. кв. м
	23555,2
	12152,0
	10988,4
	308,0
	50,0

	%
	100,0
	51,6
	46,6
	1,3
	0,2

	Жилищный фонд в городском округе города-курорта Кисловодска

	тыс. кв. м
	2176,7
	1679,4
	346,0
	133,0
	-

	%
	100,0
	77,2
	15,9
	6,1
	-


Таким образом, общая площадь жилых помещений в жилых зданиях с процентом износа до 30%, которые находятся в хорошем и удовлетворительном техническом состоянии и подлежат сохранению на расчетный срок, составляла 1679,4 тыс. кв. м или 77,2% площади всего жилищного фонда городского округа. Данный показатель был существенно выше средних показателей по Ставропольскому краю (59,7%).

Общая площадь жилых помещений в жилых зданиях с процентом износа от 31 до 65% составляла 346,0 тыс. кв. м или 15,9% от всего жилищного фонда городского округа. Эти жилые здания в настоящее время находятся не вполне в удовлетворительном состоянии и в перспективе должны подлежать модернизации и частичной убыли.

Площадь ветхого жилищного фонда городского округа города-курорта Кисловодска на начало 2010 г. составляла 2,7 тыс. кв. м (0,1% от общей площади жилфонда), а площадь аварийного жилищного фонда – 24,3 тыс. кв. м (0,9% от общей площади жилфонда) – см. таблицу 5. 

При этом в 2009 г. показатель удельного веса ветхого и аварийного жилищного фонда во всем фонде (1,0%) был сравнительно выше средних показателей по Ставропольскому краю (0,8%), но одинаковым по значению с показателями по городской местности и меньше показателей по сельской местности (0,5%).

Аварийный жилищный фонд в проектируемые периоды подлежит убыли в первую очередь.

Таблица 5

СРАВНИТЕЛЬНАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ЖИЛИЩНОГО ФОНДА СТАВРОПОЛЬСКОГО КРАЯ И ГОРОДСКОГО ОКРУГА ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСКА
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  (НА 01.01.2010)
	
	Площадь жилищ
	Площадь ветхого жилищного фонда,                   тыс. кв. м
	Площадь                                                           аварийного жилищного фонда,                   тыс. кв. м
	Ветхий и аварийный жилищный фонд

	
	тыс. кв. м
	%
	приходя-щаяся в среднем на одного жителя, кв. м
	
	
	Площадь ветхого и аварийного жилищного фонда
	Удельный вес ветхого и аварийного жилищного фонда в общей площади жилищ (ветхий/ аварийный), %

	
	
	
	
	
	
	тыс. кв. м
	%
	

	Ставропольский край - всего
	57980,1
	100
	21,4
	348,2
	108,7
	456,9
	100,0
	0,8 (0,6/0,2)

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	городская местность
	33733,1
	58,2
	21,6
	228,9
	104,9
	333,8
	73,1
	1,0 (0,7/0,3)

	сельская местность
	24247
	41,8
	21,0
	119,3
	3,8
	123,1
	26,9
	0,5 (0,5/0,0)

	Городской округ города-курорта Кисловодска - всего
	2595,3
	4,5
	19,2
	2,7
	24,3
	27,0
	5,9
	1,0 (0,1/0,9)


Жилищный фонд городского округа города-курорта Кисловодска характеризуется высоким уровнем благоустройства (таблица 6). Показатели уровня благоустройства жилищного фонда городского округа выше по всем видам инженерного оборудования, кроме оборудования жилых помещений газом по сравнению с показателями по Ставропольскому краю. 

Таблица 6

УРОВЕНЬ БЛАГОУСТРОЙСТВА ЖИЛИЩНОГО ФОНДА НА НАЧАЛО 2010 Г.

	
	Общая площадь жилых помещений, всего
	в том числе общая площадь жилых помещений, оборудованная:

	
	
	водопро-водом
	водоот-ведением (канали-зацией)
	цент-ральным отопле-нием
	ваннами (душем)
	газом
	горячим водоснаб-жением
	наполь-ными электри-ческими плитами

	Жилищный фонд Ставропольского края - всего

	тыс. кв. м
	57980,1
	46268,1
	43601,0
	50094,8
	39368,5
	52472,0
	38208,9
	2435,2

	%
	100,0
	79,8
	75,2
	86,4
	67,9
	90,5
	65,9
	4,2

	Жилищный фонд городской местности

	тыс. кв. м
	33733,1
	29752,6
	28976,7
	31979,0
	26581,7
	29955,0
	26716,6
	2361,3

	%
	100,0
	88,2
	85,9
	94,8
	78,8
	88,8
	79,2
	7,0

	Жилищный фонд сельской местности

	тыс. кв. м
	24247
	16512,2
	14620,9
	18088,3
	12778,2
	22525,5
	11493,1
	72,7

	%
	100,0
	68,1
	60,3
	74,6
	52,7
	92,9
	47,4
	0,3

	Жилищный фонд городского округа города-курорта Кисловодска

	тыс. кв. м
	2595,3
	2283,9
	2281,3
	2437,0
	1917,9
	2315,0
	2047,7
	135,0

	%
	100,0
	88,0
	87,9
	93,9
	73,9
	89,2
	78,9
	5,2


Жилищная обеспеченность населения в среднем по городскому округу города-курорта Кисловодска на конец 2009 г. была равна 19,2 кв. м общей площади на 1 жителя, что было сравнительно ниже средних показателей по Ставропольскому краю (21,4 кв. м/чел.) – см. таблицу 7. Рост показателя жилищной обеспеченности населения городского округа в период 2006 – 2009 гг. (на 17,1%) был обусловлен ростом площади жилищ. 
Таблица 7
ПЛОЩАДЬ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ, ПРИХОДЯЩАЯСЯ В СРЕДНЕМ НА ОДНОГО ЖИТЕЛЯ

                                                                                                        на конец года, кв. м/чел.
	
	2006 г.
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	Ставропольский край - всего
	20,2
	20,5
	21,2
	21,4

	в том числе:
	
	
	
	

	городская местность
	20,5
	20,8
	21,6
	21,6

	сельская местность
	19,9
	20,2
	20,7
	21,0

	Городской округ города-курорта Кисловодска - всего
	16,4
	16,1
	18,7
	19,2


В городском округе в конце 2009 г. на учете на получение жилой площади состояло 3295 семей (менее 0,1% от общего числа семей городского округа) в следствие невысоких средних показателей жилищной обеспеченности населения – см. таблицу 8.

В течение 2009 г. получили жилую площадь и улучшили свои жилищные условия 25 семей, что составляло 0,8% от числа семей, состоящих в 2009 г. на учете на получение жилищной площади. 

Таблица 8

ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ ЖИЛОЙ ПЛОЩАДИ ГРАЖДАНАМ ГОРОДСКОГО ОКРУГА ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСКА В 2009 ГОДУ

	 
	Ставропольский край - всего
	Городской округ города-курорта Кисловодска - всего

	Число семей, состоящих на учете на 01.01.2010 для получения жилой площади, ед.
	45179
	3295

	Число семей, получивших жилую площадь и улучшивших жилищные условия, ед.
	1524
	25

	Удельный вес семей, получивших жилье, в числе семей, состоявших на учете, %
	3,4
	0,8


На территории городского округа в 2009 г. за счет всех источников финансирования ввели в действие 36274 кв. м жилых помещений, что было в 2 раза больше, чем в 2008 г.
Таким образом, оценка жилищного фонда городского округа города-курорта Кисловодска позволяет сделать следующие выводы о его средних качественных характеристиках по уровню благоустройства и материалу стен.

Кроме того, в городском округе происходит естественное старение существующего жилищного фонда, повышается доля ветхого фонда. 

Прогнозная оценка объемов нового жилищного строительства на проектные сроки

В настоящей работе дана прогнозная оценка жилищной потребности населения городского округа и объемов нового жилищного строительства на проектные этапы Генерального плана, ориентированная на перспективную численность населения по инерционному и среднему (базовому) вариантам демографического прогноза (135 и 150 тыс. человек соответственно).

В соответствии с инерционным вариантом демографического прогноза (135 тыс. чел.) общий объем жилищного фонда может увеличиться до 4050 тыс. кв. м (в 1,6 раз). Объем нового жилищного строительства за весь прогнозный период 2010 – 2033 гг. может составить порядка 1650 тыс. кв. м. 

В соответствии со средним (базовым) вариантом демографического прогноза (150 тыс. чел.) общий объем жилищного фонда может увеличиться до 4500 тыс. кв. м (в 1,7 раз). Объем нового жилищного строительства за весь прогнозный период 2010 – 2033 гг. может составить порядка 2100 тыс. кв. м.

К расчетному сроку (2033 г.) общая площадь реконструируемых жилых районов составит 1774 га (см. Схему границ функциональных зон с отображением параметров планируемого развития), в том числе:

· площадь территории выборочной реконструкции индивидуальной жилой застройки – 827 га, в том числе под многоэтажную жилую застройку (6-12 этажей) – 52 га по улицам Калинина, Фоменко и Седлогорская;

· площадь территории реконструкции малоэтажной жилой застройки в многоэтажную (5-12 этажей) – 212 га;

· площадь территории реконструкции малоэтажной жилой застройки в среднеэтажную (4-5 этажей) – 247 га;

· площадь территории реконструкции застройки под садово-огородными хозяйствами (с постепенным переводом их в статус городского жилого фонда) – 488 га.

На некоторых локальных участках застройки города (два участка вдоль улицы Пятигорской в восточной части города в 4-м жилом районе) в результате реконструкции и увеличения этажности застройки возможно повышение плотности жилой застройки в сравнении с современным состоянием.   

Общая площадь планируемой территории под мало- , средне- и многоэтажную жилую застройку на свободных территориях городского округа города-курорта Кисловодска может составить – 256 га.

Характеристика планируемых площадок для размещения новой жилой застройки на свободных территориях городского округа приводится в таблице 9.
Таблица 9

ПЛАНИРУЕМАЯ ЖИЛАЯ ЗАСТРОЙКА НА СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЯХ ГОРОДСКОГО ОКРУГА ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСК

	
	Площадь, га
	Плотность жилого фонда,
кв. м/га
	Плотность населения, чел./га
	Численность населения, чел.
	Площадь жилого фонда,               тыс. кв. м

	Многоэтажная застройка – всего,

в том числе:
	62
	-
	-
	12000
	396

	1. Микрорайон «Аликоновский»
 в западной части города
	50
	3900
	117
	10000
	336

	2. Жилая группа повышенной этажности в восточной части города
	12
	5000
	170
	2000
	60

	Среднеэтажная застройка – всего,
в том числе:
	49
	-
	-
	7350
	221

	3. Микрорайон в западной части города
	41
	4500
	150
	6150
	185

	4. Микрорайон в юго-восточной части города (в районе Лермонтовской скалы)
	8
	4500
	150
	1200
	36

	Малоэтажная застройка – всего, 

в том числе:
	145
	-
	-
	10367
	311

	5. Жилой комплекс южнее старого озера (правый берег р. Аликоновки)
	14
	3000
	100
	1400
	42

	6. Жилой комплекс северо-западнее нового озера
	7
	3000
	100
	700
	21

	7. Жилая группа в юго-западной части города (без приусадебных участков)
	62
	3000
	100
	6200
	186

	8. Жилая группа в районе садово-огородных хозяйств (с учетом приусадебных участков)
	62
	1000
	35
	2067
	62

	Итого:
	256
	
	
	29717
	928


Для первоочередного освоения Проектом рекомендуются следующие площадки – см. таблицу 10.
Таблица 10

ПЛАНИРУЕМАЯ ЖИЛАЯ ЗАСТРОЙКА НА СВОБОДНЫХ ТЕРРИТОРИЯХ ГОРОДСКОГО ОКРУГА ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСК ПЕРВООЧЕРЕДНОГО ОСВОЕНИЯ

	
	Площадь, га
	Плотность жилого фонда,
кв. м/га
	Плотность населения, чел./га
	Численность населения, чел.
	Площадь жилого фонда, тыс. кв. м

	Многоэтажная застройка – всего,

в том числе:
	50
	-
	-
	10000
	336

	Микрорайон «Аликоновский»
 в западной части города
	50
	3900
	117
	10000
	336

	Среднеэтажная застройка – всего, в том числе:
	8
	-
	-
	1200
	36

	Микрорайон в юго-восточной части города (в районе Лермонтовской скалы)
	8
	4500
	150
	1200
	36

	Малоэтажная застройка – всего, 

в том числе:
	83
	-
	-
	8300
	249

	Жилой комплекс южнее старого озера (правый берег р. Аликоновки)
	14
	3000
	100
	1400
	42

	Жилой комплекс северо-западнее нового озера
	7
	3000
	100
	700
	21

	Жилая группа в юго-западной части города (без приусадебных участков)
	62
	3000
	100
	6200
	186

	Итого:
	141
	
	
	19500
	621


В результате реализации намеченных в Проекте мероприятий общая площадь жилой застройки городского округа города-курорта Кисловодск может составить 1335 га (см. таблицу 11). 

Таблица 11

ПЛОЩАДЬ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ ГОРОДСКОГО ОКРУГА ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСК

	
	Всего, га
	Из нее:

	
	
	многоэтажная жилая застройка (6 и более этажей)
	среднеэтажная жилая застройка (4-5 этажей)
	малоэтажная жилая застройка (1-2-3 этажа)

	1. Существующая
	1079
	48
	104
	927

	2. Реконструируемая с изменением этажности застройки
	0
	264
	247
	-511

	3. Резервная

	256
	62
	49
	145

	Итого проектная (1+2+3)
	1335
	374
	400
	561


Также Проектом намечены резервные территории площадью 73 га для новой малоэтажной застройки (коттеджи, таун-хаузы, виллы) за расчетный срок (направление Кичи-Балык).

� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2010 г.


� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2010 г.


� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2010 г.


� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2008 г.


� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2008 г.


� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2010 г.


� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2010 г.





� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2010 г.





� По данным Территориального органа ФСГС по Ставропольскому краю. Статистический сборник «Жилищно-коммунальное хозяйство в Ставропольском крае», Ставрополь, август 2010 г.


� При жилищной обеспеченности 30 кв. м/чел.


� По данным проекта застройки, принятым Администрацией города.


� При жилищной обеспеченности 30 кв. м/чел.


� По данным проекта застройки, принятым Администрацией города.


� Погрешности в измерениях площадей жилой застройки обусловлены сложным рельефом города


� Без учета застройки под садово-огородными хозяйствами (488 га), в перспективе возможен перевод в категорию жилищного фонда








