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Обеспечение населения жильем является важным показателем качества жизни, поэтому каждый регион
так или иначе сталкивается с вопросами воспроизводства жилищного локального рынка. Существующие тео-
рии локальных рынков жилья характеризуют их как системы с определенным набором факторов развития и
воспроизводства. При этом трансформационные процессы на уровне региональной экономики нарушают осно-
вы сбалансированности рынков жилья: возобновляемые процессы жилищного рынка не всегда соответствуют
спросу на жилье. Возникает потребность в управлении сбалансированным воспроизводством жилья. Поэтому
важно иметь инструменты прогнозирования жилищного рынка с целью выработки управленческих решений в
вопросах воспроизводства жилья и сбалансированности спроса и предложения на локальном рынке. Территори-
альный анализ функционирования жилищного рынка выявляет характерные зависимости, проявляющиеся под
воздействием факторов развития рынка жилья. На примере Сибирского федерального округа определены фак-
торы влияния локальных региональных рынков. Получен интегральный критерий оценки регионального рынка
жилья, с помощью которого можно прогнозировать характер и тенденции его воспроизводства на региональ-
ном уровне. С помощью парной корреляции отобраны наиболее существенные факторы: численность населе-
ния, рождаемость, миграционный прирост, среднедушевые доходы населения, инвестиции в основной капитал,
выбросы загрязняющих веществ, валовой региональный продукт, уровень занятости, число предприятий
строительной отрасли, инновационная активность отрасли. На базе статистических данных по региональ-
ным локальным рынкам жилья получены модели регрессии, оцениваемые тремя основными критериями: обес-
печенность жильем, ценовая зависимость и объемы строительства. Полученные модели являются механизмом
сценарного планирования и прогнозирования функционирования регионального жилищного рынка с учетом
демографических, экономических и экологических факторов.

Ключевые слова: региональный рынок жилья; воспроизводство жилищного рынка; критерий
оценки рынка жилья.
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Providing the population with housing is an important indicator of the quality of life, therefore, each region is faced
with questions of the reproduction of the housing local market. The existing theories of local housing markets character-
ize them as systems with a certain set of factors of development and reproduction. At the same time, the transformation
processes at the level of the regional economy violate the foundations of the balanced housing markets: the renewed
processes of the housing market do not always correspond to the demand for housing. There is a need to manage ba-
lanced housing reproduction. Therefore, it is important to have tools for forecasting the housing market with a view to
developing managerial decisions on housing reproduction and balancing demand and supply in the local market. The
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territorial analysis of functioning of the housing market reveals the characteristic dependencies, which are manifested
under the influence of housing market development factors. On an example of the Siberian federal district factors of in-
fluence of the local regional markets are defined. An integral criterion for estimating the regional housing market has
been obtained, with the help of which it is possible to predict the nature and trends of its reproduction at the regional
level. With the help of pair correlation, the most significant factors were selected: population size, birth rate, migration
growth, per capita income of the population, investment in fixed assets, emissions of pollutants, gross regional product,
employment level, number of enterprises in the construction sector, innovative activity in the industry. On the basis of
statistical data on regional local housing markets, regression models were obtained, estimated by three main criteria:
housing security, price dependency and construction volumes. The resulting models are a mechanism for scenario plan-
ning and forecasting the functioning of the regional housing market, taking into account the demographic, economic
and environmental factors

Keywords: regional housing market; housing market reproduction; criterion for housing market evaluation.

Вопросам функционирования жилищно-
го рынка уделяется серьезное внимание. Со-
циально-экономическое развитие любого
региона связано, прежде всего, с эффектив-
ностью социальных и экономических про-
цессов. Жилищный рынок способствует раз-
витию одновременно двух блоков регио-
нальной экономики: социального и эконо-
мического.

Серьезные проблемы возникают на уров-
не региона, когда не решается вопрос обес-
печения жильем населения: уровень жизни в
данных регионах значительно снижается, и
одновременно затормаживаются процессы
экономического развития [2].

Существующая теория трансформацион-
ных процессов в региональной экономике
объясняет снижение совокупного жилищно-
го спроса: в одних регионах возобновляемое
жилищное предложение не подкрепляется
соответствующим спросом, в других —
спрос является сдерживающим фактором
увеличения предложения для обеспечения
достигнутого уровня доходности [3]. Об
этом говорил в своих трудах Дж. Кейнс, рас-
сматривая сбалансированность между по-
треблением и накоплениями [4; 5].

Региональные жилищные рынки харак-
теризуются как системы с определенным
набором факторов воспроизводства и фак-
торов внутрирегионального развития. Сле-
довательно, целью управления поступатель-
ным устойчивым и сбалансированным ре-
гиональным развитием в рамках воспроиз-
водственной теории, в том числе, является
определение пропорций по критерию сба-
лансированности жилищного рынка [6–9].
Любые ресурсные потоки следует рассмат-
ривать как капитал, так как в этом случае, по

мнению С.В. Чупрова, создается возмож-
ность совершать ими эффективное манев-
рирование и воспроизводство [10]. Поэтому
ресурсные потоки, возникающие при функ-
ционировании жилищного рынка, также
поддаются управлению и прогнозированию.

В России жилищный вопрос решается по-
разному, так как все регионы дифференци-
рованы по уровню развития, географиче-
скому положению, ресурсному потенциалу,
демографическим показателям и др. [10].

Анализ территориальной дифференциа-
ции показателей рынка жилья позволяет вы-
явить основные тенденции, протекающие в
этой сфере (табл. 1).

Первое место в рейтинге по показателям
общей жилой площади, приходящейся на
одного жителя, занимает Центральный
федеральный округ (26,5 м2/чел.), аутсай-
дером является Северо-Кавказский феде-
ральный округ (20,7 м2/чел.). Впрочем,
можно отметить, что разрыв между макси-
мальным и минимальным показателем со-
ставляет не более 5,8 м2/чел. Динамика
общей площади жилых помещений под-
тверждает непрерывный рост данного по-
казателя (табл. 2) [2].

Темпы роста жилой площади, приходя-
щейся на одного жителя, незначительно от-
личаются по регионам и в среднем состав-
ляют от 101,1 до 102,4 %. Такой прирост дан-
ного показателя за последние 7 лет свиде-
тельствует о проблемах в сфере обеспечения
жильем, с учетом того, что потребность в
жилье сохраняется во всех регионах. На
примере Сибирского федерального округа
(СФО) можно проследить степень обеспече-
ния жильем семей, состоящих на учете в ка-
честве нуждающихся (табл. 3).
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Таблица 1

Динамика общей площади жилых помещений, приходящихся на одного жителя, м2

Регионы 2005 г. 2010 г. 2011 г. 2012 г. 2013 г. 2014 г. 2015 г. 2016 г. Рейтинг
в РФ

Российская Федерация 20,8 22,6 23,0 23,4 23,4 23,7 24,4 24,9 –
ЦФО 22,0 24,0 24,4 24,8 24,3 25,1 26,1 26,5 1
СЗФО 22,6 24,7 24,9 25,4 24,6 24,4 25,7 26,3 2
ЮФО 19,7 21,9 22,2 22,6 22,9 22,4 22,9 23,4 6
СКФО 18,0 18,9 18,6 19,1 19,7 20,0 20,3 20,7 7
ПФО 20,7 22,7 23,2 23,6 24,0 24,5 25,1 25,6 3
УФО 20,7 22,3 22,6 22,9 23,2 23,7 24,2 24,6 4
СФО 19,8 21,4 21,7 22,1 22,2 22,6 23,0 23,5 5
ДФО 20,4 21,8 22,1 22,4 22,4 22,9 23,2 23,5 5

Источник: [11].
Таблица 2

Темпы роста жилой площади помещений, приходящихся на одного жителя, м2/чел.

Регионы 2011 г. 2012 г. 2013 г. 2014 г. 2015 г. 2016 г. Средний
темп роста

Российская Федерация 101,8 101,7 100,0 101,3 103,4 102 101,7
ЦФО 101,7 101,6 98 103,3 104,0 105,6 102,4
СЗФО 100,8 102 97 99 105,3 102,3 101,1
ЮФО 101,4 101,8 101,3 98 102,2 102,2 101,1
СКФО 102,8 102,7 103,1 101,5 101,5 102 102,3
ПФО 102,2 101,7 101,7 102,1 102,4 102 102
УФО 101,3 101,3 101,3 102,2 102,1 101,7 101,7
СФО 101,4 101,8 100,5 101,8 101,8 102,2 101,6
ДФО 101,4 101,4 100 102,2 101,3 101,3 101,3
Источник: [11].

Таблица 3
Предоставление гражданам жилых помещений в 2016 г.

Регион

Ввод
в действие

жилых домов,
м2/1000 чел.

Удельный вес семей,
состоящих на учете

в качестве
нуждающихся,

в общем числе семей,
%

Удельный вес семей,
получивших жилые
помещения, в числе
семей, состоящих на

учете в качестве
нуждающихся, %

Коэффициент
обеспечения

жильем
нуждающихся,

%

Стоимость
1 м2

жилья, р.

Сибирский
федеральный округ 448 5,2 5,3 101,9 45 239,64

Республика Алтай 577 16,7 2,4 14,4 37 762,43
Республика Бурятия 342 9,2 3,4 31,0 39 453,28
Республика Тыва 340 14,6 6,0 41,1 41 625,42
Республика Хакасия 357 3,7 6,9 186 40 498,38
Алтайский край 318 5,3 2,7 50,9 40 877,03
Забайкальский край 270 6,2 2,9 46,8 48 347,29
Красноярский край 479 3,4 6,5 191,2 50 990,19
Иркутская область 379 6,0 6,2 103,3 50 713,28
Кемеровская область 401 5,7 9,4 165 40 140,14
Новосибирская область 800 3,1 3,0 96,8 49 384,77
Омская область 391 5,4 3,4 63 40 681,78
Томская область 444 4,7 8,7 185 45 871,97
Примечание. В таблице коэффициент обеспечения нуждающихся рассчитан как соотношение удельного веса семей,
получивших жилье, и семей, состоящих на учете в качестве нуждающихся (на базе статистических данных) [12].
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В структуре СФО наблюдается значи-
тельная дифференциация показателей
обеспечения жильем нуждающихся семей.
Самым отстающим регионом по данному
критерию является Республика Алтай
(14,4 %). Семь из двенадцати регионов не
покрывают потребность в жилье для нуж-
дающихся, состоящих на учете, что состав-
ляет 58 % от общего числа регионов. К от-
стающим регионам относятся республики
Алтай (14,4 %), Бурятия (37 %) и Тыва
(41,1 %), Алтайский (50,9 %) и Забайкаль-
ский (46,8 %) края, Омская (63 %) и Новоси-
бирская (96,8 %) области.

Тем не менее, 42 % регионов не только
выполнили, но и перевыполнили показатель
обеспечения нуждающихся: Красноярский
край (191,2 %), Республика Хакасия (186 %),
Томская область (180 %), Кемеровская об-
ласть (165 %), Иркутская область (103,3 %).

На примере одного федерального округа
можно наблюдать значительный разброс в
количественных оценках обеспечения жиль-
ем населения. Естественно, каждый регион
решает эти вопросы в пределах своих по-
тенциальных и фактических возможностей.
Но чтобы управлять социально-экономичес-
кими процессами в регионах, необходима
надежная система прогнозирования, кото-
рая позволит регионам распределять и пе-
рераспределять свои ресурсы с учетом ре-
шаемых задач [6]. Любые региональные про-
граммы и планы должны составляться на
базе обоснованных прогнозных данных.
Требования по прогнозированию не явля-
ются безусловными [7].

Выявить тенденции рынков жилья в ре-
гионах можно с помощью корреляционно-
регрессионного анализа [8]. За прогнозную
основу жилищного рынка можно принять
модели, характеризующие зависимость по-
казателей развития рынка жилья от факто-
ров влияния. В качестве критериев функ-
ционирования рынка жилья для исследова-
ния выбраны статистические показатели,
которые наиболее точно характеризуют
данный рынок.

Каждый критерий рассматривался с по-
зиции влияния соответствующих факторов.
Чтобы оценить эффективность функцио-
нирования и воспроизводства жилищного
рынка, в первую очередь необходимо опре-
делить все факторы, влияющие на рынок
жилья. Рассматриваемые в трудах ученых
[13–17] перечни факторов не учитывают
особенности критериальной оценки их эф-
фективности.

Обобщение результатов анализа факто-
ров жилищного воспроизводства в литера-
туре показало, что для использование
большинства предложенных форм группи-
ровок факторов при построении многофак-
торной модели прогнозирования процессов
рынка жилья в полной мере недостаточно
определены критерии, отвечающие дейст-
вию соответствующих факторов [18–20].

Факторы, влияющие на эффективность
функционирования жилищного рынка, вы-
явлены с помощью парной корреляции и
проверены коэффициентом детерминации.
В результате расчета получены три крите-
рия и одиннадцать факторов, степень влия-
ния которых оказалась выше 0,5. На базе по-
строенных моделей определен интеграль-
ный критерий оценки жилищного рынка
(рис. 1).

Для построения моделей оценки функ-
ционирования жилищного рынка на при-
мере СФО с помощью регрессионного ана-
лиза проанализированы следующие зависи-
мости: первая характеризует влияние фак-
торов на обеспеченность жителей жильем
(у – общая площадь жилых помещений,
приходящихся на одного жителя (м2/чел.)),
вторая группа факторов оценивает средние
цены на рынке жилья (у ) и третья группа —
ввод в действие квартир (у ).

В статистических моделях использовался
временной шаг 15 лет, что является доста-
точным для жилищного рынка, так как в те-
чение 15 лет произошли значительные сдви-
ги в насыщении рынка жилья (табл. 4).
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Рис. 1. Процесс формирования интегрального критерия оценки регионального рынка жилья

Таблица 4

Модели функционирования жилищного рынка, построенные по статистическим данным СФО

Критерий Уравнение регрессии R F
Обеспеченность
жильем (у ) у = −34,2 + 51,4х + 26,8х − 14,4х 0,75 9,91

Ценовая
зависимость (у ) у = 43,3 + 124,4х − 11,3х + 823х − 42,2х 0,83 10,11

Объемы
строительства (у ) у = 46,6 + 17,3х + 18,6х + 455х + 32,8х 0,81 9,31

Полученные модели позволяют оценить
три уравнения зависимости, характеризую-
щие обеспеченность жильем населения, це-
новую характеристику рынка жилья и объе-
мы строительства. Каждое направление про-
гнозирования может применяться как само-
стоятельная модель, позволяющая получить
перспективные данные, а суммарное значе-
ние полученных соответствующих критери-
ев дает интегральный показатель функцио-
нирования жилищного рынка региона.

Модели обеспеченности жильем населе-
ния позволяют сделать следующие выводы:

– рост показателей общей площади, при-
ходящейся на одного жителя (м2/чел.), зави-
сит от демографических показателей (общей
численности населения, коэффициента ро-
ждаемости и коэффициента миграции);

– ценовая политика выстраивается в зави-
симости от среднедушевых доходов: чем
выше доходы населения, тем больше спрос
на жилье, что, в свою очередь, порождает
рост цен. Инвестиционные вложения в эко-
номику также повышают цены на жилье;

– загрязнение окружающей среды пони-
жает спрос на жилую недвижимость и, сле-
довательно, понижается цена;

Критерии оценки функционирования жилищного рынка (уинтегр)

Обеспеченность жильём: общая площадь жилых
помещений, приходящихся на одного жителя
(м2/чел.) (у )

Средняя цена на рынке
жилья (тыс.) (у )

Ввод в действие квартир
(м2 на 1 000 чел.) (у )

х – численность населе-
ния, чел.
х – коэффициент рождае-
мости, %
х – коэффициент мигра-
ционного прироста на 10000
чел. населения

х – среднедушевые до-
ходы населения, руб. в
месяц
х – коэффициент фондов, %
х – инвестиции в основной
капитал, млн. руб.
х – выбросы загрязняю-
щих веществ в атмосферу

х – валовой региональный
продукт на 1 жителя, млн.
руб./чел.
х – уровень занятости, %
х – число предприятий
строительной отрасли
х – инновационная актив-
ность организаций

= + х + х + х = + х + х + х = + х + х + х + х

уинт = × = 0,3 + 0,4 + 0,3Интегральный критерий

Модели
влияния

Факторы,
влияющие на

региональ-
ный рынок

жилья
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– объемы строительства определяются
показаниями экономической деятельности,
такими как объемы ВРП, инновационной
активностью организаций, уровнем занято-
сти населения и числом предприятий
строительной отрасли. Совокупность дан-
ных факторов формирует базу для активи-
зации строительного бизнеса, что напрямую
влияет на объемы вводимого жилья.

Интегральный критерий оценки рынка
жилой недвижимости позволяет прогнози-
ровать процесс воспроизводства жилья с
учетом факторов функционирования жилья
и является инструментом управления жи-
лищным рынком.

Имея модели прогнозирования объемов
жилищного рынка, можно определить схему
воспроизводства и оценить перспективы
обеспечения жильем населения.

Заложенные в моделях факторы по-
разному оказывают влияние на главный по-
казатель воспроизводственного процесса
жилой недвижимости. В первую очередь
группа демографических факторов опреде-
ляет обеспеченность жильем (общая пло-
щадь жилых помещений, приходящихся на
одного жителя). Средние цены на жилую
недвижимость определяет группа экономи-
ческих факторов. Валовой показатель жилья
(ввод в действие квартир) определяет группа
факторов, характеризующих активность
экономики региона на строительном рынке.

Такой подход в прогнозировании позво-
ляет рассматривать задачу комплексно, ре-
шая вопросы воспроизводства жилищного
рынка, вопросы социально-экономического
развития региона.

На примере СФО предложена прогноз-
ная оценка рынка жилья (табл. 5).

Таблица 5

Прогнозная оценка рынка жилья СФО на период до 2024 г.

Прогнозные критерии Текущий
показатель

Период прогноза
2018 г. 2019 г. 2020 г. 2021 г. 2022 г. 2023 г. 2024 г.

Обеспеченность жильем, м2

на чел.
23,8 24,2 25,3 25,8 26,0 26,3 26,7 27,8

Ценовая зависимость, м2/р. 2,71 2,20 2,16 19,6 19,1 18,5 17,8 17,5
Объем строительства,
м2/10 000 чел. 44,1 44,8 45,6 47,9 49,0 51,0 55,0 57,0

Интегральный критерий 29,21 29,52 29,86 30,07 30,1 30,59 30,71 32,44

Примечание. Показатель ценовой зависимости определяется как величина, обратная стоимости 1 м2 жилой пло-
щади, с целью нивелирования влияния инфляционных темпов на интегральный критерий.

Прогноз основных показателей функ-
ционирования жилищного рынка в СФО
характеризуется ростом интегрального кри-
терия. Это говорит о том, что насыщение
рынка жилья будет расти за счет увеличения
объемов строительства, обеспечивающего
основной прирост.

Величина полученного интегрального
критерия оценки рынка жилья имеет важ-

ное значение в принятии управленческих
решений в отношении программ развития
жилья. Он позволяет не только оценить ре-
альную ситуацию на рынке жилья недви-
жимости, но и получить представление о
перспективах развития локальных рынков
жилья с учетом сбалансированного спроса
(табл. 6).



Экономика

41

Таблица 6
Интерпретация интегрального критерия жилищного рынка

Интегральный
критерий 10–20 21–30 31–40 41–50 51 и более

Характеристики
жилищного
рынка

– несбалансиро-
ванный спрос;
– отсутствие
потенциала
развития

– наращивание
объемов жилой
недвижимости
при стабильно
растущем спросе

– темпы роста
объемов жилья,
максимально
необходимые
для рынка

– формируется
избыточное
предложение
жилой
недвижимости

– снижение тем-
пов строительст-
ва за счет несба-
лансированного
спроса

Интегральный критерий является инст-
рументом управления, так как позволяет
оценить ситуацию, сложившуюся на ло-
кальном рынке жилья, и выбрать соответст-
вующее управленческое решение.

Интерпретация интегрального критерия
оценки позволяет получить ответы на сле-
дующие вопросы:

– тенденция изменения рыночной ситуа-
ции с жильем;

– перспективы развития строительной
отрасли;

– изменение показателей уровня жизни
населения в регионах (по критерию обеспе-
чения жильем);

– потенциальный спрос на жилую недви-
жимость;

– оценка сбалансированного спроса на
жилье.

Для сбалансированного развития локаль-
ного рынка жилья необходимо совершенст-
вование существующей системы управления
воспроизводством жилищного фонда. Про-
цесс прогнозирования способствует форми-
рованию представления о потенциале рын-
ка жилой недвижимости с целью обеспече-
ния соответствия рыночных процессов со-
временным требованиям социально-эконо-
мического развития региона. Достоверный
прогноз также адаптирует текущую ин-
формацию к меняющимся условиям внеш-
ней и внутренней среды с учетом структу-
рообразующих факторов в будущие тен-
денции развития локальных рынков жилья,
что способствует совершенствованию систе-
мы управления воспроизводством и расши-
рением жилищного фонда, ориентирован-

ной на регулирование сбалансированности
показателей его параметров.

Одновременно с этим прогнозная оценка
способствует выработке грамотной методи-
ки сбалансированности показателей спроса
и предложения на жилищном рынке для ус-
тановления равновесных цен, роста эффек-
тивности использования ресурсов, улучше-
ния значений основных индикаторов жи-
лищной политики и снижения издержек.

Процесс прогнозирования тенденций
рынка жилой недвижимости создает условия
для формирования управленческих воздей-
ствий, направленных на увеличение строи-
тельства жилья, его доступности, и развития
стройиндустрии в регионе.

Предложенная методика прогнозирова-
ния достаточно проста в применении для
оценки перспектив развития локальных
рынков жилья, так как построена на выяв-
ленных взаимосвязях факторов развития ре-
гионального жилищного рынка и критериев
его оценки.
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