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Интегральная оценка уровня развития рынка жилья в регионах -  
актуальная и сложная задача, поскольку отражение реального состоя­
ния практически невозможно обеспечить с помощью каких-то форма­
лизованных методов. Тем не менее, могут быть определены некоторые 
важнейшие характеристики, позволяющие получить представление о 
ситуации, сложившейся в регионе. К таким характеристикам следует 
отнести: потребность населения в жилье, благосостояние населения и 
возможности улучшения жилищных условий, предложение жилья, 
уровень социально-экономического развития регионов.
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Абсолю тное больш инство сущ ествующ их на данный момент исследований, посвя­
щ ённых развитию рынка жилья и его доступности, рассматривают российский рынок в 
целом. Для любого объекта недвижимости местополож ение является ключевым ф акто­
ром формирования стоимости, а, следовательно, рыночное равновесие, а значит, и равно­
весная цена объектов недвижимости формируется на каждом территориальном рынке 
обособленно. Реализация государственной жилищ ной политики долж на учитывать де­
тальный анализ территориальной структуры рынка жилья.

Классификация регионов с позиций уровня развития рынка жилья является новой 
для российской практики, не в полной мере теоретически обоснована с точки зрения про­
странственной организации рынка. Больш инство исследователей рынка недвижимости 
исходят из того, что локальные рынки недвижимости в больш инстве случаев не выходят 
за границу одного населённого пункта. При этом на сегодняш ний день в России нет ста­
тистической базы, позволяющ ей перейти на уровень анализа рынков отдельных городов 
в масш табах всей страны. Кроме того, для целей формирования жилищ ной политики по­
рой достаточно понимать региональные тенденции.

Сравним два методических подхода оценки развития рынка жилья регионов, раз­
работанные сотрудниками И нститута экономики города (ИЭГ). Первый -  кластерный 
подход и второй -  рыночного равновесия, которые позволяют выявить типичные при­
знаки развития региональных рынков жилья. Рассмотрим систему показателей оценки, 
которые отраж аю т сложивш иеся в регионах тенденции развития ж илищ ны х рынков, на 
основе кластеризации, позволяющ ие определить, какой именно вид государственного 
вмеш ательства требуется в каждом типе регионов.

В соответствии с целью кластеризации в качестве ее критериев были выделены:
1) потребность населения в жилье;
2) благосостояние населения и возможности улучш ения ж илищ ны х условий насе­

ления;
3) адекватность предложения жилья;
4) характеристики региональной экономики, оказывающ ие воздействие на рынок 

жилья и ж илищ ное строительство [3].
П оказатели, входящ ие в указанны е группы, влияют на спрос и предложение, фор­

мирующ иеся на конкретном рынке жилья. П отребность населения в жилье в каждом ре­
гионе зависит от текущей обеспеченности жильем, качества имеющ егося жилья, а также 
от миграционных процессов, о чем свидетельствую т показатели, приведенные в табл. 1. 
Спрос на ж илье определяют потребность и доступность жилья для населения. Платеж е­
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способный спрос на ж илье формируется исходя из физической потребности населения в 
жилье и финансовой возможности его приобретения на рынке (табл. 1).

Таблица 1

Критерий оценки Система показателей
Потребность населе­
ния в жилье

Обеспеченность, объем жилого фонда кв.м. на душу населения. 
Обеспеченность жилых единиц на тысячу населения.
Доля домохозяйств, проживающих в стесненных условиях (менее 11 кв.м. 
общей (полезной) площади на 1чел.), %.
Доля жилищного фонда, построенного до 1970 г., %.
Удельный вес общей площади жилых помещений, оборудованной: одно­
временно водопроводом, водоотведением, отоплением, горячим водо­
снабжением, газом или напольными электроплитами.
Миграционный приток и отток, чел. на 1000 чел. населения.

Благосостояние насе­
ления и возможности 
улучшения жилищ­
ных условий населе­
ния

Доля семей, имеющих возможность приобрести жилье, соответствующее 
стандартам обеспечения жилыми помещениями, с помощью собственных 
и заемных средств, %.
Доля населения с доходами выше прожиточного минимума, %. 
Коэффициент фильтрации.
Удельный вес семей, состоявших на учете в качестве нуждающихся в жи­
лых помещениях, в общем числе семей, %.
Среднее время ожидания предоставления жилых помещений социально­
го использования, лет.

Адекватность предло­
жения жилья

Ввод жилья на душу населения, в кв.м. на человека.
Объем ввода жилья в расчете на 1 млн. руб. реальных доходов населения 
в год, кв.м. (в ценах 2009 года).

Характеристики ре­
гиональной экономи­
ки, оказывающие воз­
действие на рынок 
жилья и жилищное 
строительство

Доля населения, проживающего в городах с населением более 100 тыс. чел. 
Доля индивидуального жилищного строительства в общем объеме вве­
денного жилья, %.
Уровень безработицы, %.
Индекс качества жизни.
Задолженность по ипотечным жилищным кредитам, млн. руб. на тыс. 
чел. населения.
Динамика реальных цен на жилье первичном и вторичном рынках, сред­
ний прирост реальных цен за 2006-2008 гг., %.
Объем инвестиций в основной капитал в строительстве, млн. руб. на тыс. 
чел. населения.
Объем работ по ВЭД «Строительство», млн. рублей на тыс. чел. населения.

*Таблица составлена по данным материалов [3].

Доступность жилья для населения зависит от возможности улучш ить жилищ ные 
условия либо при помощи ры ночны х механизмов, либо путем получения жилья социаль­
ного использования. Возмож ность приобретения жилья на рынке зависит от доходов на­
селения и их распределения, цен на жилье, условий ипотечного кредитования, а также 
активности на рынке жилья. Возмож ность улучш ения ж илищ ны х условий при помощи 
государства определяется эфф ективностью проведения государственной политики в об­
ласти предоставления жилья социального использования в каждом регионе, что под­
тверждено системой показателей оценки второго критерия. Предлож ение жилья в каж ­
дом регионе характеризуется объемами строительства в расчете на душ у населения. Объ­
емы ввода жилья по отнош ению к 1 млн. руб. совокупных реальны х доходов населения в 
регионе показываю т достаточность предложения жилья.

П омимо факторов, влияющ их непосредственно на спрос и предложение на рынке 
жилье, необходимо учесть также другие социально-экономические характеристики ре­
гиональной экономики, которые оказывают сущ ественное воздействие на развитие рынка 
жилья. Доля населения, прож ивающ его в крупных городах, а также тип расселения (пре­
имущ ественно в частных или многоквартирных домах) влияют как на предложение, так и
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на спрос на жилье. Уровень безработицы и качества жизни населения являются характе­
ристиками уровня социально-экономического развития региона, и оказывают воздейст­
вие на формирование перспектив развития рынка жилья.

Объем задолженности по ипотечным кредитам в расчете на тыс. чел. населения ха­
рактеризует институциональные условия развития рынка жилья -  более развитое ипотеч­
ное кредитование способствует повышению доступности жилья для населения. Динамика 
реальных цен на жилье отражает тенденции, сложившиеся на рынке жилья -  отрицатель­
ная динамика цен свидетельствует о застое и депрессии на рынке тогда, как положительная 
динамика говорит о наличии потенциала развития рынка жилья. Показатели деятельности 
строительного сектора являются индикаторами экономического развития региона. Кроме 
того, на формирование определенного типа жилищ ного рынка важную роль играют воз­
действующие на него общеэкономические факторы.

Следуя логике первой методологии, выделяется 8 однородных и различающихся 
между собой групп регионов или кластеров. Республика Ингушетия, Сахалинская, Тю мен­
ская и М урманская области выделены в отдельные кластеры. Рынки жилья этих регионов 
имеют специфические характеристики, не позволяющ ие рассматривать их в составе како­
го-либо из полученных кластеров. Поэтому предлагается рассматривать данные регионы 
как требующие индивидуального анализа при определении направлений государственной 
жилищной политики. Полученные результаты кластеризации наглядно свидетельствуют о 
наметившейся положительной тенденции повышения уровня и качества рынков жилья 
значительной части регионов РФ. Активно развивается рынок жилья на основе привлече­
ния инвестиций. В силу отсутствия данных, неклассифицированными остались Чеченская 
Республика, Чукотский АО и Еврейская АО.

П риведем полученные результаты кластеризации регионов, где наглядно пред­
ставлены типичные регионы, сформировавш ие основные четыре кластера, которые раз­
биты на подтипы с целью более детальной качественной характерной оценки, количест­
венно сгруппированы нами и представлены в табл. 2.

Т а б л и ц а  2
К л астер и зац и я р еги о н о в  по со сто я н и ю  р ы н к а ж илья*

Номер и название кластера Подтипы Количество регионов
1. Регионы с депрессивными рынками жилья 
и тяжелым состоянием экономики

1 1
2 5

3 3
2. Развивающиеся регионы с умеренным по­
тенциалом развития рынков жилья

1 14
2 13

3 12
3. Инвестиционно привлекательные регионы 
с активно развивающимися рынками жилья

1 8
2 2
3 5

4. Регионы миграционного оттока населения 
с неясными перспективами развития рынков 
жилья

1 2
2 6
3 -

*Таблица составлена по данным [3].

Выявим соотнош ения спроса и предложения на региональны х ры нках жилья на 
основе детального изучения потребности и обеспеченности жильем. По результатам клас­
сификации выделяется три категории регионов: с низкой обеспеченностью и высокой по­
требностью в жилье; со средней обеспеченностью и потребностью в жилье; и с высокой 
обеспеченностью и низкой потребностью в жилье. Результаты представляются в виде 
матриц «три на три» -  каждая категория регионов дробится на группы в зависимости от 
доступности и предложения жилья. Например, Белгородская область относится к катего­
рии регионов со средней потребностью в ж илье, а в частности -  к группе с высоким пред­
ложением и средней доступностью жилья на рынке.
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Экономическая сущ ность уровня регионального рынка жилья вторым методологи­
ческим подходом раскрывается посредством классификации регионов РФ  по рынкам ж и­
лья. Однако, набор параметров и представление результатов несколько другие, чем в кла­
стерном подходе (табл. 3).

Таблица 3
К л асси ф и к ац и он н ы е к р и тер и и  р ы н о ч н о го  р ав н о веси я  

р еги о н а л ьн ы х  р ы н к о в  ж илья*
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Спрос Предложение
уровень потребности в жилье 
в регионе

доступность жилья в регионе уровень предложения жилья на 
первичном региональном рын­
ке жилья

«обеспеченность общей 
площадью жилья (кв. 
м/чел)», рассчитанный, как 
общий объём жилищного 
фонда без ветхих и аварий­
ных зданий на душу населе­
ния

«доля семей, имеющих воз­
можность приобрести жилье, 
соответствующее стандартам 
обеспечения жилыми поме­
щениями, с помощью собст­
венных и заемных средств»

« среднегодовой ввод жилья на 
душу населения (тыс. кв. 
м/чел)»

*Таблица составлена по данным материалов [2].

Параметры отражают рыночное равновесие каждого из рассматриваемых рынков бо­
лее обобщенно. Например, для определения потребности, доступности и предложения ж и­
лья в регионе в первом подходе используется восемь показателей, а во втором только три. 
Кроме того, на основе рыночного равновесия не выделяются характеристики региональной 
экономики, оказывающие воздействие на рынок жилья и жилищное строительство.

На наш взгляд, второй подход самостоятельно может быть крайне ограничен в 
применении из-за того, что, как известно, равновесное состояние развития экономики, в 
том числе и региональной, практически невозможно. Следовательно, его м етодологиче­
ские положения применимы в дополнении к первому для характеристики специфических 
особенностей региональных ж илищ ны х рынков и обобщ ения общей тенденции развития 
региональных рынков жилья.

П рокомментируем в общ их чертах полученные классификационные группы. Ре­
гионы с высокой потребностью в ж илье включают группы с 1 по 3. Где первая группа ха­
рактеризуется самым высоким потенциалом развития рынков, обеспечиваю щ имся соче­
танием высокого уровня доходов населения, активностью строительной отрасли, а также 
больш ой потребностью в улучш ении ж илищ ны х условий. Вторая -  плохим состоянием и 
минимальной активностью рынков, в которых потенциально высокая потребность в ж и­
лье не реализуется из-за низкого платежеспособного спроса населения и низкой доступ­
ности жилья. Третья -  низким предложением жилья при условии высокой доступности, 
что объясняется миграционным оттоком населения, а также высокими административ­
ными барьерами и низкой активностью в строительном секторе.

Группы 4 -  8 включаю т регионы  со средней потребностью в жилье. На их долю 
приходится основная часть регионов России, в том числе преимущ ественно подтипа с 
низким предложением и низкой доступностью жилья. Регионы четвертой группы обла­
даю т наиболее благополучным состоянием ж илищ ны х рынков с перспективой для даль­
нейшего роста, что объясняется высокой степенью рыночной активности, динамичным 
развитием экономик некоторых областей с высокими темпами миграционного прироста. 
К их числу отнесен ры нок жилья Белгородского региона. Однако, в настоящее эта группа 
пока еще малочисленна.

Пятая группа характеризуется низким предложением и низким уровнем доступно­
сти жилья, что объясняется депрессивным развитием экономик указанны х в ней регионов 
и миграционным оттоком населения. Группа 6 характеризуется низким спросом и низкой 
инвестиционной активностью строительных компаний на ры нках жилья, поскольку насе­
ление не нацелено на приобретение жилья в этих регионах из-за тяжёлых условий жизни,
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что способствует поддержанию относительно низкого уровня цен и ведёт к повыш ению 
доступности (табл.4).

Таблица 4
К л асси ф и к ац и и  р ы н к о в  ж и л ья  р еги о н о в п о  п о тр ебн ости  в ж илье*

Р еги он ы  с вы со к о й  п о тр ебн остью  в ж и лье
Предложение Доступность жилья
жилья Низкая Средняя Высокая

Низкое Республика Алтай 
Республика Тыва

И

Кабардино-Балкарская Республика Дагестан 
республика Г”  ̂ Республика Саха (Яку-
Забайкальский край 1___ тия)
Республика Бурятия

Среднее 1 1 I Ямало-Ненецкий АО

Высокое 1| Астраханская область Ханты-Мансийский АО

Регионы со средней потребностью в жилье
Предложение Доступность жилья
жилья Низкая Средняя Высокая

Низкое Алтайский край Амурская область Архангельская область
Владимирская область 
Волгоградская область

Брянская область \  
Курганская область ^

Еврейский АО 
.Камчатский край

Ивановская область 
Иркутская область 
Кировская область 1 5 1
Костромская область 1__—1_
Приморский край 
Республика Адыгея

Пермский край ' у Карачаево-Черкесская 
республика 
М агаданская область 
Мурманская область 
Республика Коми 
Сахалинская область

Республика Калмыкия /
Республика Хакасия *, 
Тульская область '
Ярославская область i

Республика Карелия 
Республика Мордовия i 
Удмуртская Республика,1

s \

\  \ 

ч  \

Хабаровский край

С И

Среднее г. Москва J 
Калужская область 
Нижегородская область 
Новосибирская области

Вологодская область 
Оренбургская область ^  
Орловская область | 
Пензенская область 1

Кемеровская область 
Красноярский край 
Омский край 
Свердловская область

Республика Мари Эл J 
Ульяновская область i

Ростовская область 
Рязанская область

Ставропольский край 
Тамбовская область

Самарская область Челябинская область

ш
Саратовская область 
Томская область

✓✓✓

Высокое г. Санкт-Петербург 
Краснодарский край 
Чувашская республика

Белгородская область 
Калининградская 
область 1— ■—  
Республика Башкорто­
стан

Ненецкий АО 
Республика Татарстан 
Тюменская область

Регионы с низкой потр ебностью в жилье

Предложение Доступность жилья
жилья Низкая Средняя Высокая

Низкое Тверская область Псковская область 

1 1° 1

Республика Северная 
Осетия -  Алания 
Смоленская область

Среднее Воронежская область 
Новгородская область

Курская область

Высокое Липецкая область 1 9 
Ленинградская область 1___

J Московская область

*Таблица составлена по данным [2].

Цифрами в табл. 4 пронумерованы группы, в которые можно объединить ж илищ ­
ные рынки регионов со сходными экономическими предпосылками и характеризующ ими 
параметрами. Если числовая величина параметров, характеризую щ их определенный жи-
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лищ ный рынок близка другой группе, предлагается исключение жилищ ного рынка из 
группы и примыкание к другом у типу, что обозначается пунктирами.

Рынок жилья регионов, входящ их в седьмую группу, является привлекательным 
для инвестиций и мигрантов, что способствует росту рыночной активности, при этом вы ­
сокий уровень цен ведет к низкой доступности жилья и сдерж ивает развитие данных 
рынков. Девять региональных рынков жилья -  золотая середина -  составили восьмую 
среднюю по всем рассмотренным параметрам группу.

Группы девять и десять относятся к регионам с низкой потребностью в жилье. 
Классификационный признак девятой группы характеризуется высоким уровнем мигра­
ционного прироста, что стимулирует высокое рыночное предложение, однако, как и в 
седьмой группе, главным ограничителем рынка является высокий уровень цен, а также 
высокая обеспеченность жильём. Группа 10 характеризуется застоем региональных ры н­
ков жилья, поскольку при сущ ествующ ем уровне доходов населения наблюдается низкая 
активность и относительная насыщ енность жилой недвижимости. Это может негативно 
сказаться на экономике регионов и в будущ ем привести к ухудш ению  ситуации с доступ­
ностью жилья.

Таким образом, как показало проведенное исследование, дифференциация регио­
нальных рынков жилья по параметрам рыночной активности, наличия платёж еспособно­
го спроса и доступности приобретения жилья для населения является сущ ественной. Этот 
факт подчёркивает недопустимость применения униф ицированного подхода оценки, 
формирования жилищ ной политики, в частности при определении целевых показателей 
по вводу жилья. Кроме того, состояние рынка жилья находится под влиянием совокупно­
сти внеш них и внутренних факторов, во многом определяется общим состоянием эконо­
мики региона, а также демографическими тенденциями, которые могут и долж ны ис­
пользоваться в качестве ориентиров удовлетворения потребности населения доступным и 
качественным жильем, при формировании дифференцированной ж илищ ной политики. 
П олученные результаты  свидетельствую т о важности исследования проблем доступности 
и развития рынков жилья, как субъектов Российской Федерации, так и в целом по стране.
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DIFFERENTIATION OF REGIONAL HOUSING MARKETS: 
CLUSTER ANALYSIS AND CLASSIFICATION

Integral assessment o f housing market development in regions is an im ­
portant and difficult task as no form al approach can describe real situation. 
However, it is possible to define some key features that can give an insight into 
the situation in the region. These features include demand for housing in the 
region, people’s wellbeing, opportunity to improve housing conditions, housing 
supply, the level o f social and economic development o f regions.
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