
116

Âåñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2014. № 8 (118)ÑÒÀÒÈÑÒÈÊÀ, ÄÅÌÎÃÐÀÔÈß, ÑÎÖÈÎËÎÃÈß

* Ãóæîâà Îêñàíà Àëåêñàíäðîâíà, êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, äîöåíò Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî
àðõèòåêòóðíî-ñòðîèòåëüíîãî óíèâåðñèòåòà; Òîêàðåâ Þðèé Àëåêñååâè÷, êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê,
äîöåíò Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. E-mail: tokarev_ya@mail.ru

ÓÄÊ 31

ÒÅÐÐÈÒÎÐÈÀËÜÍÀß ÄÈÔÔÅÐÅÍÖÈÀÖÈß ÏÎÊÀÇÀÒÅËÅÉ ÐÛÍÊÀ ÆÈËÜß
Â ÐÎÑÑÈÉÑÊÎÉ ÔÅÄÅÐÀÖÈÈ

© 2014 Î.À. Ãóæîâà, Þ.À. Òîêàðåâ*

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ñòàòèñòèêà, äèôôåðåíöèàöèÿ, ðûíîê æèëüÿ, ãðóïïèðîâêà, ôàêòîðû, ðåãèîí.

Ïðîâîäèòñÿ àíàëèç äèôôåðåíöèàöèè ïîêàçàòåëåé ðûíêà æèëüÿ â ðåãèîíàõ Ðîññèè,
ðàññìàòðèâàþòñÿ îñíîâíûå ôàêòîðû, âëèÿþùèå íà íåå. Ñ ïîìîùüþ ìåòîäîâ ñòàòèñòèêè èçìåðÿåòñÿ
âëèÿíèå êàæäîãî ôàêòîðà è ïðîâîäèòñÿ îäíîìåðíàÿ è ìíîãîìåðíàÿ ãðóïïèðîâêà ðåãèîíîâ.

Ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ
ñóùåñòâåííûì ýëåìåíòîì íàöèîíàëüíîé ýêî-
íîìèêè ëþáîé ñòðàíû. Îí ñî÷åòàåò â ñåáå
ðàçëè÷íûå àñïåêòû æèçíåäåÿòåëüíîñòè îáùå-
ñòâà: ñîöèàëüíóþ ïîëèòèêó ãîñóäàðñòâà, ýêî-
íîìèêó ñòðîèòåëüíîãî ïðîèçâîäñòâà, äåìîã-
ðàôè÷åñêèå ïðîöåññû è ò.ä. Êðîìå òîãî, îáåñ-
ïå÷åííîñòü æèëüåì - âàæíûé ýëåìåíò óðîâ-
íÿ æèçíè íàñåëåíèÿ, åãî íàêîïëåííîãî áî-
ãàòñòâà è áëàãîñîñòîÿíèÿ.

Àêòóàëüíîñòü äàííîãî èññëåäîâàíèÿ
îáóñëîâëåíà òåì, ÷òî âîïðîñàì íàëè÷èÿ è äî-
ñòóïíîñòè æèëüÿ óäåëÿåòñÿ îñîáîå âíèìàíèå
ãîñóäàðñòâà. Ñ 2006 ã. â Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè äåéñòâóåò ïðèîðèòåòíûé íàöèîíàëüíûé
ïðîåêò “Äîñòóïíîå è êîìôîðòíîå æèëüå -
ãðàæäàíàì Ðîññèè”. Íåñìîòðÿ íà äèñêóññè-
îííîñòü òåðìèíà “äîñòóïíîå æèëüå”1, ãîñó-
äàðñòâî, èñïîëüçóÿ ðûíî÷íûå ìåõàíèçìû,
ñòàâèò çàäà÷ó ñäåëàòü ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ
âîçìîæíûì äëÿ çíà÷èòåëüíîãî ÷èñëà ãðàæ-
äàí, â òîì ÷èñëå âåòåðàíîâ è ëþäåé ñ îãðà-
íè÷åííûìè ôèçè÷åñêèìè âîçìîæíîñòÿìè.
Æèëüå äëÿ áîëüøèíñòâà æèòåëåé Ðîññèè
äîëãèå ãîäû îñòàåòñÿ “åäèíñòâåííûì öåííûì
èìóùåñòâîì, ñòîèìîñòü êîòîðîãî îïðåäåëÿ-
åòñÿ íàëè÷èåì êîììóíàëüíûõ óäîáñòâ è óðîâ-
íåì êîìôîðòíîñòè”2.

Îñîáåííîñòü íàøåé ñòðàíû ñîñòîèò â çíà-
÷èòåëüíîì óðîâíå äèôôåðåíöèàöèè ðåãèîíîâ
(ïî óðîâíþ ðàçâèòèÿ, ãåîãðàôè÷åñêîìó ïîëî-
æåíèþ, èñòîðè÷åñêèì îñîáåííîñòÿì ðàçâèòèÿ),
÷òî îáóñëîâëèâàåò ñïåöèôè÷åñêóþ ñèòóàöèþ
íà ðûíêå æèëüÿ êîíêðåòíîãî ðåãèîíà.

Ìíîãîîáðàçèå ðåãèîíàëüíûõ ïðèçíàêîâ
îïðåäåëÿåò çíà÷èòåëüíóþ òåððèòîðèàëüíóþ
äèôôåðåíöèàöèþ ðàçëè÷íûõ ñîöèàëüíî-ýêî-

íîìè÷åñêèõ èíäèêàòîðîâ, â òîì ÷èñëå ïîêà-
çàòåëåé ðûíêà æèëüÿ. Åñëè ýêîíîìè÷åñêàÿ
òåîðèÿ îïåðèðóåò ïîíÿòèÿìè “ñïðîñ” è “ïðåä-
ëîæåíèå”, à òàêæå ñâÿçàííûìè ñ íèìè êàòå-
ãîðèÿìè “öåíà”, “êîíúþíêòóðà” è ò.ä., òî ñòà-
òèñòèêà ââîäèò â îáîðîò êîíêðåòíûå ïîêàçà-
òåëè, îòðàæàþùèå äàííûå êàòåãîðèè.

Â íàøåì èññëåäîâàíèè ìû ðàññìîòðåëè
÷åòûðå ïîêàçàòåëÿ, íàõîäÿùèõñÿ â áàçå äàí-
íûõ Ðîññòàòà â ðåãèîíàëüíîì ðàçðåçå: “ñðåä-
íèå öåíû íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ”; “ñðåä-
íèå öåíû íà âòîðè÷íîì ðûíêå æèëüÿ”; “îá-
ùàÿ ïëîùàäü æèëûõ ïîìåùåíèé, ïðèõîäÿùà-
ÿñÿ â ñðåäíåì íà îäíîãî æèòåëÿ”; “ââåäåíî
â äåéñòâèå îáùåé ïëîùàäè æèëûõ äîìîâ íà
1000 æèòåëåé”3.

Äëÿ êîððåêòíîñòè ìåæðåãèîíàëüíûõ ñðàâ-
íåíèé êàæäûé èç íèõ ïðåäñòàâëåí â âèäå
ñðåäíåé èëè îòíîñèòåëüíîé âåëè÷èíû.

Àíàëèç òåððèòîðèàëüíîé äèôôåðåíöèà-
öèè ïîêàçàòåëåé ðûíêà æèëüÿ íà÷èíàåòñÿ ñ
ïîñòðîåíèÿ ðÿäîâ ðàñïðåäåëåíèÿ. Ýòî ïîçâî-
ëÿåò âûÿâèòü îñíîâíûå ñâîéñòâà è çàêîíî-
ìåðíîñòè èññëåäóåìîé ñîâîêóïíîñòè. Íà äàí-
íîì ýòàïå ñòàâèòñÿ çàäà÷à èçó÷èòü õàðàêòåð
è ìåðó âàðèàöèè çíà÷åíèé ïðèçíàêà â èçó÷à-
åìîé ñîâîêóïíîñòè. Äëÿ ðåøåíèÿ ýòîé çàäà-
÷è ïðèìåíÿþòñÿ ñïåöèàëüíûå ìåòîäû ðàñ÷å-
òà âàðèàöèè è õàðàêòåðèñòèêè ðàñïðåäåëåíèÿ.

Èç òàáë. 1 âèäíî, ÷òî â ðåãèîíàõ ÐÔ èìååò
ìåñòî íåîäíîðîäíîñòü ðàñïðåäåëåíèÿ ïî öå-
íàì íà æèëóþ íåäâèæèìîñòü è ââîäó æèëüÿ,
î ÷åì ñâèäåòåëüñòâóþò äîñòàòî÷íî áîëüøèå
çíà÷åíèÿ êîýôôèöèåíòîâ âàðèàöèè. Â òî æå
âðåìÿ ïî îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì íàáëþäà-
åòñÿ çíà÷èòåëüíàÿ îäíîðîäíîñòü (13,74 %).
Îòìåòèì òàêæå áëèçîñòü ìåäèàíû è ñðåäíå-
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ãî àðèôìåòè÷åñêîãî çíà÷åíèÿ ïî êàæäîìó
ðàññìàòðèâàåìîìó ïîêàçàòåëþ.

Ïî ïîêàçàòåëþ îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì
ðåãèîíû äîñòàòî÷íî áëèçêè äðóã ê äðóãó -
êðàéíèå çíà÷åíèÿ îòëè÷àþòñÿ äðóã îò äðóãà
âñåãî â 2,3 ðàçà (Ìîñêîâñêàÿ îáëàñòü
29,8 ì2/÷åë. - Ðåñïóáëèêà Òûâà 13,2 ì2/÷åë).
Ïî öåíàì íà æèëüå îòíîñèòåëüíàÿ ðàçíèöà
ñàìîãî “äîðîãîãî” è ñàìîãî “äåøåâîãî” ðå-
ãèîíîâ ñóùåñòâåííî âûøå:

 ïî ïåðâè÷íîìó æèëüþ - â 6,5 ðàçà
(Ìîñêâà 129,7 òûñ. ðóá./ì2 - Êàðà÷àåâî-×åð-
êåññêàÿ Ðåñïóáëèêà 19,9 òûñ. ðóá./ 1 ì2);

 ïî âòîðè÷íîìó æèëüþ - â 7,0 ðàçà
(Ìîñêâà 171,0 òûñ. ðóá./ 1 ì2 - ×å÷åíñêàÿ
Ðåñïóáëèêà 24,5 òûñ. ðóá./ ì2).

Íàêîíåö, ïî ïîêàçàòåëþ ââîäà æèëüÿ íà
1000 æèòåëåé çíà÷åíèå Ìîñêîâñêîé îáëàñòè
(952 ì2) â 39,7 ðàçà ïðåâûøàåò çíà÷åíèå ×ó-
êîòñêîãî àâòîíîìíîãî îêðóãà (24 ì2).

Ðÿäû ðàñïðåäåëåíèÿ îòðàæàþò êîëè÷å-
ñòâåííî âûðàæåííóþ íåðàâíîìåðíîñòü â ñî-
ñòîÿíèè ðûíêà æèëüÿ ïî òåððèòîðèè Ðîññèé-
ñêîé Ôåäåðàöèè. Â òî æå âðåìÿ îíè äàþò
ëèøü îáùåå ïðåäñòàâëåíèå î ðàñïðåäåëåíèè
ïðèçíàêà è íå âûÿâëÿþò åãî êà÷åñòâåííûõ
îñîáåííîñòåé.

Äëÿ ðåøåíèÿ ýòîé çàäà÷è ñòàòèñòèêà èñ-
ïîëüçóåò ìåòîä òèïîëîãè÷åñêèõ ãðóïïèðîâîê.
Ñ èõ ïîìîùüþ â ñîñòàâå ìàññîâîãî ÿâëåíèÿ
âûäåëÿþòñÿ îòäåëüíûå ÷àñòè, îäíîðîäíûå ïî
êà÷åñòâó è óñëîâèÿì ðàçâèòèÿ, à òàêæå ïî
ôàêòîðàì, ôîðìèðóþùèì êîíêðåòíîå ÷èñëî-
âîå çíà÷åíèå èçó÷àåìîãî ïðèçíàêà.

Íàìè ïîñòðîåíî ÷åòûðå òèïîëîãè÷åñêèå
ãðóïïèðîâêè ïî êàæäîìó èç ðàññìîòðåííûõ
ïîêàçàòåëåé ðûíêà æèëüÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ
ïðèíöèïîì ðàâíîèíòåðâàëüíîé ãðóïïèðîâêè

ñ îòêðûòûìè èíòåðâàëàìè. Âûäåëåíî 5 òè-
ïîâ ðåãèîíîâ, êàæäûé èç êîòîðûõ õàðàêòå-
ðèçóåòñÿ åäèíîé êîëè÷åñòâåííîé ìåðîé è êà-
÷åñòâåííûì ñîäåðæàíèåì.

Íàó÷íûé èíòåðåñ ïðåäñòàâëÿåò êàê ìåñòî
òîãî èëè èíîãî ðåãèîíà â êîíêðåòíîé òèïî-
ëîãèè, òàê è ñòàáèëüíîñòü åãî íàõîæäåíèÿ â
òîé èëè èíîé òèïè÷åñêîé ãðóïïå.

Ïî ïîêàçàòåëÿì ñðåäíèõ öåí íà ðàçëè÷-
íûå âèäû æèëüÿ ìû âèäèì èäåíòè÷íóþ êàð-
òèíó: ëèäèðóþò (ñ áîëüøèì îòðûâîì) äâà
ãîðîäà ôåäåðàëüíîãî çíà÷åíèÿ (Ìîñêâà è
Ñàíêò-Ïåòåðáóðã). Ñðàâíèòåëüíî áëèçêî ê íèì
íàõîäÿòñÿ Ìîñêîâñêàÿ è Ñàõàëèíñêàÿ îáëàñ-
òè. Ýòà áëèçîñòü âåñüìà óñëîâíà, òàê êàê, íà-
ïðèìåð, öåíû íà æèëüå â Ìîñêâå è â Ìîñ-
êîâñêîé îáëàñòè ðàçëè÷àþòñÿ â 2,5 ðàçà. Ðå-
ãèîíû ñ íèçêèìè öåíàìè íà æèëüå - ýòî, ãëàâ-
íûì îáðàçîì, íàöèîíàëüíûå ðåñïóáëèêè Ñå-
âåðíîãî Êàâêàçà, Òàìáîâñêàÿ è Êóðñêàÿ îá-
ëàñòè, Ñòàâðîïîëüñêèé êðàé.

Ïî îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì íàèìåíüøèå
çíà÷åíèÿ íàáëþäàëèñü â øåñòè ðåãèîíàõ, êàæ-
äûé èç êîòîðûõ èìååò ñòàòóñ ðåñïóáëèêè. Òàê,
â Òûâå íà îäíîãî æèòåëÿ â ñðåäíåì ïðèõî-
äèëîñü 13,2 ì2, à â Èíãóøåòèè - 13,3. Ïðîâå-
äåííàÿ òèïîëîãèçàöèÿ ðåãèîíîâ ïîçâîëèëà
óñòàíîâèòü îïðåäåëåííûå çàêîíîìåðíîñòè â
òåððèòîðèàëüíîì ðàñïðåäåëåíèè îáåñïå÷åí-
íîñòè æèëüåì. Åå èíòåíñèâíîñòü â öåëîì âà-
ðüèðóåò îò ìåíüøåãî ê áîëüøèì çíà÷åíèÿì â
íàïðàâëåíèè ñ âîñòîêà íà çàïàä. Íàèáîëü-
øåå çíà÷åíèå îòìå÷åíî â Ìîñêîâñêîé îáëàñ-
òè - 29,8 ì2. Ýòà çàêîíîìåðíîñòü áûëà íàðó-
øåíà â äâóõ ñëó÷àÿõ - Ìàãàäàíñêàÿ îáëàñòü è
×óêîòñêèé àâòîíîìíûé îêðóã ïîïàëè â ãðóï-
ïó ñ “âûñîêèì óðîâíåì îáåñïå÷åííîñòè” (èõ
çíà÷åíèÿ, ñîîòâåòñòâåííî, 29,0 è 29,7 ì2).

Òàáëèöà 1
Ñðåäíèå âåëè÷èíû è ïîêàçàòåëè âàðèàöèè ðåãèîíîâ ÐÔ ïî èíäèêàòîðàì ðûíêà æèëüÿ

â 2012 ã.

Показатели 
Средние цены на 

первичном рынке, 
руб. 

Средние цены 
на вторичном 

рынке, руб. 

Общая площадь жилых поме-
щений, приходящаяся в сред-
нем на одного жителя, м2/чел. 

Введено в действие 
общей площади 

жилых домов  
(м2/ 1000 чел.) 

Средняя 
арифметическая 42 548,1 44 326,1 23,5 403,3 
Среднее 
квадратическое 
отклонение 14 173,0 17 812,0 3,2 175,0 
Коэффициент 
вариации, % 33,31 40,18 13,74 43,40 
Медиана 39 118,0 41 548,9 23,7 366,0 
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Âûÿâëåííàÿ ðàíåå ãåîãðàôè÷åñêàÿ çàêî-
íîìåðíîñòü òàêæå ïðîÿâëÿëàñü â òèïîëîãèè
ðåãèîíîâ ÐÔ ïî ââîäó â äåéñòâèå îáùåé ïëî-
ùàäè æèëûõ äîìîâ. Â îòëè÷èå îò ïðåäûäó-
ùåé ãðóïïèðîâêè ×óêîòñêèé ÀÎ è Ìàãàäàíñ-
êàÿ îáëàñòü îêàçàëèñü â ãðóïïå ñ “íèçêèì
óðîâíåì” ââîäà æèëüÿ íà 1000 æèòåëåé (ñî
çíà÷åíèÿìè 24 è 130 ì2). Â ãðóïïû ñî ñðåä-
íèì, ïîâûøåííûì è âûñîêèì óðîâíåì ââîäà
æèëüÿ ïîïàëè òîëüêî òðè ðåãèîíà èç àçèàòñ-
êîé ÷àñòè Ðîññèè. Íàèáîëüøåå çíà÷åíèå îò-
ìå÷åíî â Êðàñíîäàðñêîì êðàå (824 ì2) è Ìîñ-
êîâñêîé îáëàñòè (952 ì2).

Ñàìàðñêàÿ îáëàñòü â êàæäîé òèïîëîãèè
èìåëà çíà÷åíèÿ, áëèçêèå ê ñðåäíåðîññèéñ-
êèì, çà èñêëþ÷åíèåì öåí íà ïåðâè÷íîå æè-
ëüå, ãäå îíà îêàçàëàñü â ãðóïïå ñ “ïîíèæåí-
íûì óðîâíåì öåí”. Òàê, â íàøåì ðåãèîíå ââî-
äèòñÿ â äåéñòâèå 462 ì2 æèëüÿ â ðàñ÷åòå íà
1000 ÷åë. (ïðè ñðåäíåì çíà÷åíèè ïî ñòðàíå
403,3), îáåñïå÷åííîñòü íàñåëåíèÿ æèëüåì
ñîñòàâëÿåò 22,9 ì2 æèëüÿ â ðàñ÷åòå íà 1 ÷åë.
(ñðåäíåå çíà÷åíèå ïî ñòðàíå - 23,5 ì2), ñðåä-
íÿÿ öåíà 1 ì2 ïåðâè÷íîãî æèëüÿ - 37,7 òûñ.
ðóá. (ñðåäíÿÿ öåíà ïî ñòðàíå - 42,5 òûñ. ðóá.),
âòîðè÷íîãî æèëüÿ - 46,5 òûñ. ðóá. (ñðåäíÿÿ
öåíà ïî ñòðàíå - 44,3 òûñ. ðóá.).

Èíòåðåñåí òîò ôàêò, ÷òî â ã. Ìîñêâå íà
îäíîãî æèòåëÿ ïðèõîäèòñÿ âñåãî 19,3 ì2 îá-
ùåé ïëîùàäè (íèæå, ÷åì â Êàðà÷àåâî-×åð-
êåññêîé Ðåñïóáëèêå). Ñîïîñòàâëÿÿ ðåçóëüòà-
òû âñåõ ãðóïïèðîâîê, ìû ìîæåì ñäåëàòü âû-
âîä, ÷òî èçëèøíå âûñîêèå öåíû íà æèëóþ
íåäâèæèìîñòü â ñòîëèöå íå ïîçâîëÿþò æèòå-
ëÿì ðåàëèçîâàòü ñâîé ñïðîñ íà æèëüå.

Ñ àíàëèòè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ ïðåäñòàâ-
ëÿåò èíòåðåñ ïîëîæåíèå òîãî èëè èíîãî ðå-
ãèîíà â ìíîãîìåðíîì ïðîñòðàíñòâå, ò.å. ñ ó÷å-
òîì âñåõ ÷åòûðåõ ðàññìîòðåííûõ ïîêàçàòå-
ëåé. Â êà÷åñòâå ñòàòèñòè÷åñêîãî èíñòðóìåí-
òàðèÿ ìû èñïîëüçîâàëè ìåòîä ñóììû ìåñò.
Çà ïîïàäàíèå ðåãèîíà â ïåðâóþ òèïè÷åñêóþ
ãðóïïó ïðèñâàèâàëñÿ 1 áàëë, âî âòîðóþ ãðóï-
ïó - 2 áàëëà è ò.ä. Òàêèì îáðàçîì, ñóììà
áàëëîâ âàðüèðîâàëà â èíòåðâàëå îò 4 äî 20.
×åì íèæå ñóììà, òåì ñëîæíåå ñèòóàöèÿ íà
ðûíêå æèëüÿ â ðåãèîíå: èìååò ìåñòî îãðàíè-
÷åííîñòü ïðåäëîæåíèÿ è íèçêèé óðîâåíü îáåñ-
ïå÷åííîñòè æèëüåì â óñëîâèÿõ âûñîêèõ öåí.

Íàèìåíüøóþ ñóììó áàëëîâ (ñîîòâåòñòâåí-
íî, 7 è 9) íàáðàëè ãîðîäà ôåäåðàëüíîãî ïîä-
÷èíåíèÿ Ìîñêâà è Ñàíêò-Ïåòåðáóðã. Ïî

10 áàëëîâ - Ðåñïóáëèêà Òûâà è Õàáàðîâñêèé
êðàé. Â öåëîì, â ïåðâîé äåñÿòêå ðåãèîíîâ ñ
õóäøèìè çíà÷åíèÿìè íàõîäÿòñÿ 7 ñóáúåêòîâ
Ôåäåðàöèè èç àçèàòñêîé ÷àñòè ñòðàíû.

Íàèáîëåå ïîçèòèâíàÿ îáñòàíîâêà ñëîæè-
ëàñü â äåñÿòè ðåãèîíàõ, íàáðàâøèõ ïî 16 áàë-
ëîâ (×óâàøèÿ, Òàòàðñòàí, Êðàñíîäàðñêèé êðàé
è ò.ä.), ïî÷òè âñå èç íèõ íàõîäÿòñÿ â åâðî-
ïåéñêîé ÷àñòè ñòðàíû.

Òèïîëîãè÷åñêèå ãðóïïèðîâêè ïðèçâàíû
ðåøàòü âàæíóþ çàäà÷ó âûäåëåíèÿ îäíîðîä-
íûõ òèïîâ, íî ðûíîê æèëüÿ - êàòåãîðèÿ ìíî-
ãîãðàííàÿ, èçìåðÿåìàÿ íåñêîëüêèìè ïðèçíà-
êàìè. Âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü ïðèìåíèòü
ìíîãîìåðíûå ìåòîäû ñòàòèñòè÷åñêèõ ãðóïïè-
ðîâîê, îäíèì èç êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ êëàñòåð-
íûé àíàëèç.

Îäíà èç çàäà÷ êëàñòåð-àíàëèçà - ïîñòðîå-
íèå íîâûõ êëàññèôèêàöèé â ìíîãîìåðíîì ïðî-
ñòðàíñòâå, êîãäà íåîáõîäèìî óñòàíîâèòü íà-
ëè÷èå ñâÿçåé âíóòðè ñîâîêóïíîñòè è ïîïûòàòüñÿ
óïîðÿäî÷èòü åå ñòðóêòóðó. ×èñëî êëàñòåðîâ
óñòàíàâëèâàåòñÿ ïî ðåçóëüòàòàì ðàñ÷åòîâ.

Ê ñîæàëåíèþ, Ðîññòàò íå ðàñïîëàãàåò
ïîëíîé èíôîðìàöèåé ïî òàêèì ðåãèîíàì, êàê
Ìóðìàíñêàÿ îáëàñòü, ×óêîòñêèé ÀÎ, Ðåñïóá-
ëèêà Èíãóøåòèÿ è ðÿä äðóãèõ, ïîýòîìó äëÿ
ïðîâåäåíèÿ êëàñòåðèçàöèè ìû îòîáðàëè äàí-
íûå òîëüêî ïî 74 ñóáúåêòàì Ôåäåðàöèè.

Ãðóïïèðîâêà ïðîâîäèëàñü ïî ñåìè ïðè-
çíàêàì, îòðàæàþùèì ðàçëè÷íûå àñïåêòû ñî-
ñòîÿíèÿ ðûíêà æèëüÿ â ðåãèîíàõ:

1) îáùàÿ ïëîùàäü æèëûõ ïîìåùåíèé,
ïðèõîäÿùàÿñÿ â ñðåäíåì íà îäíîãî æèòåëÿ,
ì2/÷åë;

2) ââîä â äåéñòâèå êâàðòèð (íà 1000 ÷åë.);
3) èíäåêñû öåí íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æè-

ëüÿ, %;
4) èíäåêñû öåí íà âòîðè÷íîì ðûíêå æè-

ëüÿ, %;
5) ñðåäíèå öåíû íà ïåðâè÷íîì ðûíêå

æèëüÿ, ðóá./ì2;
6) ñðåäíèå öåíû íà âòîðè÷íîì ðûíêå

æèëüÿ, ðóá./ì2;
7) èíäåêñû öåí ïðîèçâîäèòåëåé â ñòðîè-

òåëüñòâå (ñòðîèòåëüíî-ìîíòàæíûå ðàáîòû), %.
Ñîâîêóïíîñòü ðàçáèâàåòñÿ íà äåâÿòü êëàñ-

òåðîâ (òàáë. 2), ïðè÷åì â ïåðâîì êëàñòåðå åñòü
òîëüêî îäèí ïðåäñòàâèòåëü - ã. Ìîñêâà. Ýòî
îáñòîÿòåëüñòâî îáóñëîâëåíî ñïåöèôèêîé ìå-
ãàïîëèñà, åãî îñîáûì ïîëîæåíèåì íà ðûíêå
æèëüÿ. Ïðåæäå âñåãî, ðå÷ü èäåò î öåíàõ çà
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êâàäðàòíûé ìåòð, êîòîðûå íà ïîðÿäîê âûøå,
÷åì â äðóãèõ ñóáúåêòàõ ÐÔ (íàïðèìåð, ñðåä-
íÿÿ öåíà íà âòîðè÷íîì ðûíêå - 147,0 òûñ.
ðóá.). Ïðè ýòîì ââîä â äåéñòâèå êâàðòèð â
Ìîñêâå íàõîäèòñÿ íà íåäîñòàòî÷íîì óðîâíå
(âñåãî 3,6 â ðàñ÷åòå íà 1000 æèòåëåé - îäíî
èç ïîñëåäíèõ ìåñò ïî Ðîññèè).

Íàïðîòèâ, ðåãèîíû, ëèäèðóþùèå ïî ââî-
äó æèëüÿ (Ñàíêò-Ïåòåðáóðã, Ñàõàëèíñêàÿ îá-
ëàñòü, Ìîñêîâñêàÿ îáëàñòü), ñîñòàâèëè îò-
äåëüíûé êëàñòåð. Òàê, â Ìîñêîâñêîé îáëàñòè
â 2012 ã. ââåäåíî 11,6 êâàðòèðû íà 1000 ÷åë.

Íåêîòîðûå ðåãèîíû îáúåäèíÿþòñÿ â êëà-
ñòåðû ïî ïðèíöèïó îáùåãî äëÿ íèõ ñíèæå-
íèÿ öåí íà æèëüå. Òàêàÿ ñèòóàöèÿ ñëîæè-
ëàñü â ðåãèîíàõ êëàñòåðà 5. Íàïðèìåð, â Ðåñ-
ïóáëèêå Äàãåñòàí öåíû íà ïåðâè÷íîå æèëüå
ñíèçèëèñü â ñðàâíåíèè ñ 2011 ã. íà 2,1 %.
Îòìåòèì, ÷òî ïðàêòè÷åñêè ïî âñåì ñóáúåêòàì
Ôåäåðàöèè èíäåêñû öåí è íà ïåðâè÷íîå, è
íà âòîðè÷íîå æèëüå ïðåâûñèëè 100 %.

Îñîáîå ìåñòî çàíèìàþò ðåãèîíû øåñòî-
ãî êëàñòåðà, â êîòîðûõ èíäåêñ öåí ïðîèçâî-
äèòåëåé â ñòðîèòåëüñòâå â òå÷åíèå íåñêîëü-
êèõ ëåò îñòàåòñÿ îäíèì èç ñàìûõ âûñîêèõ â
ñòðàíå (íàïðèìåð, â Íèæåãîðîäñêîé îáëàñòè
îí ñîñòàâèë â 2012 ã. 114,5 %).

Íàêîíåö, â äåâÿòûé êëàñòåð ïîïàëè òðè
òåððèòîðèè, ãäå ñî÷åòàþòñÿ âûñîêàÿ îáåñïå-
÷åííîñòü æèëüåì è âûñîêèå òåìïû ââîäà íî-
âîãî æèëüÿ. Òàê, â Áåëãîðîäñêîé îáëàñòè ýòè

ïîêàçàòåëè ñîñòàâèëè, ñîîòâåòñòâåííî, 27 ì2

è 7,2 êâàðòèðû íà 1000 æèòåëåé.
Âçàèìîñâÿçè ìåæäó ñëîæíûìè ñîöèàëü-

íî-ýêîíîìè÷åñêèìè ÿâëåíèÿìè è ïðîöåññàìè,
ê ÷èñëó êîòîðûõ îòíîñèòñÿ è ðûíîê æèëüÿ,
íå áûâàþò îäíîìåðíûìè. Ó÷èòûâàÿ îòíîñè-
òåëüíóþ íîâèçíó òàêîãî ÿâëåíèÿ, êàê “ðûíîê
æèëüÿ â Ðîññèè”, îñîáóþ àêòóàëüíîñòü ïðè-
îáðåòàåò “èçó÷åíèå è àíàëèç ôàêòîðîâ, äåé-
ñòâóþùèõ íà íåãî”4.

Äëÿ èññëåäîâàíèÿ ôàêòîðîâ, âëèÿþùèõ
íà ñîñòîÿíèå ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè,
ìîæíî èñïîëüçîâàòü ïóòü ïîñòðîåíèÿ ìîäå-
ëåé â âèäå ëèíåéíûõ óðàâíåíèé ìíîæåñòâåí-
íîé ðåãðåññèè, êîòîðûå ÿâëÿþòñÿ àíàëèòè-
÷åñêîé ôîðìîé çàâèñèìîñòè ìîäåëèðóåìûõ
ïîêàçàòåëåé îò ðàçëè÷íûõ ôàêòîðîâ.

Ìû ïîñòðîèëè ïÿòü ðåãðåññèîííûõ ìî-
äåëåé, îïèñûâàþùèõ çàâèñèìîñòü èíäèêàòî-
ðîâ ðûíêà æèëüÿ îò ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñ-
êèõ ôàêòîðîâ. Â êà÷åñòâå ôàêòîðíûõ ïåðå-
ìåííûõ ðàññìàòðèâàëèñü çíà÷åíèÿ ïîêàçàòå-
ëåé, ïóáëèêóåìûõ â îòêðûòîì äîñòóïå Ðîñ-
ñòàòîì. Âñå ìîäåëè áûëè àäåêâàòíûìè ïî
F-êðèòåðèþ, à òàêæå õàðàêòåðèçîâàëèñü äîñ-
òàòî÷íî âûñîêèìè çíà÷åíèÿìè êîýôôèöèåí-
òà äåòåðìèíàöèè (âûøå 0,8).

Ñïèñîê ðåçóëüòàòèâíûõ ïîêàçàòåëåé:
Y

1
 - îáùàÿ ïëîùàäü æèëûõ ïîìåùåíèé,

ïðèõîäÿùàÿñÿ â ñðåäíåì íà îäíîãî æèòåëÿ,
ì2/÷åë.;

Òàáëèöà 2
Ðåçóëüòàòû êëàñòåðèçàöèè ðåãèîíîâ ÐÔ ïî èíäèêàòîðàì ðûíêà æèëüÿ â 2012 ã.

Кла-
стер 

Число 
регионов Состав 

1 1 г. Москва  
2 3 Санкт-Петербург, Сахалинская обл., Московская обл. 
3 2 Еврейская АО, Карачаево-Черкессия 
4 19 Магаданская обл., Марий Эл, Тыва, Удмуртия, Алтайский край, Ульяновская обл.,  

Ивановская обл., Забайкальский край, Татарстан, Липецкая обл., Кемеровская обл.,  
Оренбургская обл., Томская обл., Алтай, Волгоградская обл., Новгородская обл.,  
Псковская обл., Воронежская обл., Владимирская обл. 

5 21 Хакасия, Бурятия, Дагестан, Тамбовская обл., Чувашия, Орловская обл., Северная Осетия - 
Алания, Адыгея, Курская обл., Астраханская обл., Смоленская обл., Кировская обл.,  
Мордовия, Челябинская обл., Ставропольский край, Омская обл., Саратовская обл.,  
Пензенская обл., Костромская обл., Курганская обл., Брянская обл. 

6 7 Приморский край, Хабаровский край, Нижегородская обл., Ленинградская обл.,  
Свердловская обл., Сахалинская обл., Тверская обл. 

7 5 Краснодарский край, Новосибирская обл., Тюменская обл., Самарская обл., Калужская обл. 
8 4 Ростовская обл., Амурская обл., Камчатская обл., Карелия 
9 12 Башкортостан, Волгоградская обл., Ярославская обл., Иркутская обл.,  

Калининградская обл., Архангельская обл., Тульская обл., Республика Коми,  
Рязанская обл., Красноярский край, Пермский край, Белгородская обл. 
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Y
2 
- èíäåêñû öåí íà ïåðâè÷íîì ðûíêå

æèëüÿ, %;
Y

3 
- èíäåêñû öåí íà âòîðè÷íîì ðûíêå

æèëüÿ, %;
Y

4 
- ñðåäíèå öåíû íà ïåðâè÷íîì ðûíêå

æèëüÿ (ðóá./ì2);
Y

5
 - ñðåäíèå öåíû íà âòîðè÷íîì ðûíêå

æèëüÿ (ðóá./ì2).
Ïåðâàÿ ìîäåëü áóäåò èìåòü ñëåäóþùèé âèä:

30,0122,20130,720,061 XXXY 
 ,

ãäå X
1 
- êîýôôèöèåíò ðîæäàåìîñòè, ‰;

X
2 
- óðîâåíü ýêîíîìè÷åñêîé àêòèâíîñòè

íàñåëåíèÿ, %; X
3 
- ÷èñëåííîñòü ñòóäåí-

òîâ îáðàçîâàòåëüíûõ ó÷ðåæäåíèé âûñøå-
ãî ïðîôåññèîíàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ (íà
10 000 æèòåëåé).
Ïðîâåäåì èíòåðïðåòàöèþ ïàðàìåòðîâ

ìîäåëè.
Òàê, ñíèæåíèå ðîæäàåìîñòè íà 1 ïóíêò

ïðèâîäèò ê ðîñòó îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì íà
0,73 ì2. Ýòî âïîëíå ëîãè÷íàÿ ñèòóàöèÿ, òàê
êàê ïðè ïîÿâëåíèè íîâîãî ÷ëåíà ñåìüè ïðå-
æíèé ìåòðàæ æèëîãî ïîìåùåíèÿ äåëèòñÿ íà
áîëüøåå êîëè÷åñòâî ÷åëîâåê.

Ðîñò äîëè ýêîíîìè÷åñêè àêòèâíîãî íàñå-
ëåíèÿ íà 1 ïóíêò óâåëè÷èâàåò îáåñïå÷åííîñòü
æèëüåì â ñðåäíåì íà 0,22 ì2. Ëþäè, àêòèâíûå
íà ðûíêå òðóäà, ãîòîâû âëîæèòü ñâîè äîõîäû
â ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû (äîìà). Æèëüå - äî-
ðîãîñòîÿùèé òîâàð, íî îí ÿâëÿåòñÿ ôàêòè÷åñ-
êè òîâàðîì ïåðâîé íåîáõîäèìîñòè.

Íàêîíåö, ñ óâåëè÷åíèåì â ðåãèîíå ÷èñ-
ëåííîñòè ñòóäåíòîâ âóçîâ íà 1 ÷åë. (â ðàñ÷å-
òå íà 10 000 æèòåëåé) îáåñïå÷åííîñòü æèëü-
åì ñíèæàåòñÿ íà 0,01 ì2. Âî ìíîãîì ýòî ñâÿ-
çàíî ñî ñïåöèôèêîé ðàññåëåíèÿ èíîãîðîä-
íèõ ñòóäåíòîâ, îñíîâíàÿ ìàññà êîòîðûõ ïðî-
æèâàåò â îáùåæèòèÿõ.

Âòîðàÿ ìîäåëü:

240,510,0404,9612 XXY 
 ,

ãäå X
1 
- êîýôôèöèåíò ìèãðàöèîííîãî ïðèðî-

ñòà, ‰; X
2 
- óðîâåíü áåçðàáîòèöû, %.

Íà äèíàìèêó öåí íà ïåðâè÷íîì ðûíêå
æèëüÿ îêàçûâàþò âëèÿíèå ìèãðàöèîííàÿ îá-
ñòàíîâêà è ðûíîê òðóäà. Ðîñò ÷èñëà ìèãðàí-
òîâ â ðåãèîíå ïîâûøàåò ñïðîñ íà æèëüå, íî
îí íå îáåñïå÷åí íåîáõîäèìûì îáúåìîì äå-
íåæíûõ ñðåäñòâ. Êðîìå òîãî, ðûíîê ïåðâè÷-
íîãî æèëüÿ íå ïðåäñòàâëÿåò îñîáîãî èíòåðå-

ñà äëÿ ìèãðàíòîâ, ãëàâíàÿ çàäà÷à êîòîðûõ -
îáóñòðîéñòâî íà íîâîì ìåñòå æèòåëüñòâà è
ïîèñê ðàáîòû. Ýòî îáñòîÿòåëüñòâî ñäåðæè-
âàåò ðîñò öåí íà ýòîì ðûíêå. Ïðè óâåëè÷å-
íèè ìèãðàöèîííîãî ïðèðîñòà íà 1 ïóíêò èí-
äåêñ öåí ñíèæàåòñÿ íà 0,04 ïóíêòà.

Âûñîêèé óðîâåíü áåçðàáîòèöû òàêæå òîð-
ìîçèò ðîñò öåí, òàê êàê áåçðàáîòíîå íàñåëå-
íèå íå ãîòîâî âêëàäûâàòü ñðåäñòâà â äîðîãî-
ñòîÿùèå òîâàðû. Óâåëè÷åíèå óðîâíÿ áåçðà-
áîòèöû íà 1 ïóíêò ïðèâîäèò ê óìåíüøåíèþ
èíäåêñà â ñðåäíåì íà 0,54 ïóíêòà.

Âèä òðåòüåé ìîäåëè:

100,397,323 XY 
 ,

ãäå X
1 
- óäåëüíûé âåñ íàñåëåíèÿ ñ äåíåæíû-

ìè äîõîäàìè íèæå âåëè÷èíû ïðîæèòî÷-
íîãî ìèíèìóìà, %.
Ñ óâåëè÷åíèåì äîëè áåäíîãî íàñåëåíèÿ

íà 1 ïóíêò èíäåêñû öåí âòîðè÷íîãî ðûíêà
âîçðàñòàþò â ñðåäíåì íà 0,3 ïóíêòà. Ìàëî-
îáåñïå÷åííîå íàñåëåíèå òàêæå àêòèâíî ó÷à-
ñòâóåò â ôóíêöèîíèðîâàíèè âòîðè÷íîãî ðûíêà
æèëüÿ, ôàêòè÷åñêè îáìåíèâàÿ ñòàðûå êâàð-
òèðû íà äðóãèå, íàõîäÿùèåñÿ â íèçêîé öåíî-
âîé êàòåãîðèè ñ ñîîòâåòñòâóþùåì óðîâíåì
êîìôîðòà. Ýòà àêòèâíîñòü íà ðûíêå ÿâëÿåòñÿ
ñòèìóëîì äëÿ ïîâûøåíèÿ öåí.

×åòâåðòàÿ è ïÿòàÿ ìîäåëè èìåþò ñëåäóþ-
ùèé âèä ñ îäèíàêîâûì íàáîðîì ôàêòîðíûõ
ïåðåìåííûõ:




26395,4112,330,4204 XXY ,

463,4635,89 XX  ,




292,75712,3595,8125 XXY

402,4930,712 XX  ,
ãäå X

1 
- ñðåäíåäóøåâûå äåíåæíûå äîõîäû

íàñåëåíèÿ (ðóá./÷åë.); X
2 
- êîýôôèöèåíò

áðà÷íîñòè, ‰; X
3 
- êîýôôèöèåíò ìèãðà-

öèîííîãî ïðèðîñòà, ‰; X
4 
- ÷èñëî ïåðñî-

íàëüíûõ êîìïüþòåðîâ íà 100 ðàáîòíèêîâ.
Ýòè ìîäåëè îáúåäèíÿåò îáùèé íàáîð

ôàêòîðîâ, èãðàþùèõ êëþ÷åâóþ ðîëü â âàðè-
àöèè çàâèñèìîé ïåðåìåííîé. Â êàêîé-òî ìåðå
ýòî íåîæèäàííî, òàê êàê íà ïåðâè÷íîì è âòî-
ðè÷íîì ðûíêå äåéñòâóþò ðàçíûå ïðèíöèïû
öåíîîáðàçîâàíèÿ. Íî íàäî èìåòü â âèäó, ÷òî
Ðîññòàò íå ðàñïîëàãàåò èíôîðìàöèåé â ðàç-
ðåçå ðåãèîíîâ ïî òàêèì âàæíûì ôàêòîðàì,
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êàê ýòàæíîñòü äîìîâ, íàëè÷èå êîíñòðóêòèâ-
íûõ ýëåìåíòîâ (áàëêîíîâ è ò.ä.), âîçðàñò
ñòðîåíèé è ò.ï. ×òîáû ó÷åñòü ýòè ôàêòîðû,
òðåáóåòñÿ ïðîâåäåíèå áîëåå äåòàëüíîãî àíà-
ëèçà íà îñíîâå ñïåöèàëüíî îðãàíèçîâàííîãî
ñòàòèñòè÷åñêîãî íàáëþäåíèÿ.

Äàííûå ìîäåëè âåñüìà àäåêâàòíû; ñîäåð-
æàùèåñÿ â íèõ ôàêòîðû îáúÿñíÿþò áîëåå 85 %
âàðèàöèè ñðåäíèõ öåí íà æèëûå ïîìåùåíèÿ.

Ñäåëàåì âûâîäû ïî ïàðàìåòðàì ìîäåëåé.
Ðîñò äîõîäîâ íà 1 ðóá. ïðèâîäèò ê óâå-

ëè÷åíèþ ñðåäíèõ öåí æèëüÿ íà ïåðâè÷íîì
ðûíêå íà 2,1 ðóá., íà âòîðè÷íîì - íà 2,3 ðóá.
çà êâàäðàòíûé ìåòð. Âûñîêèé óðîâåíü ìèã-
ðàöèè ïðèâîäèò ê óâåëè÷åíèþ ñðåäíèõ öåí,
ñîîòâåòñòâåííî, íà 95,8 è 120,7 ðóá. Ðåãèî-
íû ñ âûñîêèì óðîâíåì èíôîðìàòèçàöèè èìå-
þò è áîëåå âûñîêèé óðîâåíü öåí íà æèëüå:
ïðè óâåëè÷åíèè ÷èñëà êîìïüþòåðîâ íà 1 (â
ðàñ÷åòå íà 100 ðàáîòíèêîâ) ñðåäíèå öåíû
âîçðàñòàþò â ñðåäíåì íà 663,4 è 902,4 ðóá.
Íàêîíåö, óâåëè÷åíèå óðîâíÿ áðà÷íîñòè íà
1 ïóíêò ïðèâîäèò ê ñíèæåíèþ ñðåäíèõ öåí
(íà 4395,6 è 5792,7 ðóá.).

Òàêèì îáðàçîì, ïîëó÷åííûå â õîäå èññëå-
äîâàíèÿ ðåçóëüòàòû èìåþò ïðàêòè÷åñêóþ çíà-
÷èìîñòü äëÿ ôåäåðàëüíûõ è ðåãèîíàëüíûõ

îðãàíîâ âëàñòè, òàê êàê ïîçâîëÿþò áîëåå äèô-
ôåðåíöèðîâàííî ïîäõîäèòü ê ðåãóëèðîâàíèþ
ðûíêà æèëüÿ â ðåãèîíàõ, êîððåêòèðîâàòü ðå-
ãèîíàëüíóþ ïîëèòèêó ïóòåì öåëåíàïðàâëåííîãî
âîçäåéñòâèÿ íà íàèáîëåå çíà÷èìûå ôàêòîðû
â êîíêðåòíûõ óñëîâèÿõ. Ðàçâèòèå æèëèùíîé
ñôåðû, êîòîðàÿ ñîçäàåò “íåîáõîäèìûå ïðåä-
ïîñûëêè äëÿ æèçíåäåÿòåëüíîñòè ÷åëîâåêà, -
âàæíåéøåå íàïðàâëåíèå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè-
÷åñêèõ ïðåîáðàçîâàíèé â ñòðàíå”5.

1 Êîòåëüíèêîâà À.Ñ. Àíàëèç äèôôåðåíöèàöèè
ðåãèîíîâ ÐÔ ïî ñòåïåíè äîñòóïíîñòè æèëüÿ // Âå-
ñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêî-
ãî óíèâåðñèòåòà. 2013. ¹ 7 (105). Ñ. 42.

2 Æóê Â.À., Ëîæêî Â.Â. Æèëèùíûé âîïðîñ â
ðåøåíèè ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ ïðîáëåì ðåãè-
îíîâ Ðîññèè // Ïðîáëåìû ñîâðåìåííîé ýêîíîìè-
êè. 2011. ¹ 1. Ñ. 243.

3 Ðîññòàò: îôèöèàëüíûé ñàéò. Ðåæèì äîñòóïà:
URL: http://www.gks.ru.

4 Ïàâëîâà Ì.Ý. Ôàêòîðû, âëèÿþùèå íà ðûíîê
æèëüÿ // Âåñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî
ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2008. ¹ 11 (49).
Ñ. 83.

5 ×èñòèê Î.Ô. Ñòàòèñòè÷åñêèé àíàëèç âåòõîãî
è àâàðèéíîãî æèëüÿ ðåãèîíîâ Ðîññèè // Âåñòíèê
Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíè-
âåðñèòåòà. 2014. ¹ 1 (111). Ñ. 74.

Ïîñòóïèëà â ðåäàêöèþ 17.06.2014 ã.


