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Аннотация: в статье рассмотрены современные методы комплексного анализа раз-
вития регионального рынка жилья. Важность исследования данной проблематики за-
ключается в необходимости ускорения социального-экономического развития регионов 
посредством роста благосостояния граждан и доступности жилья для населения. 

Предлагается использовать методику оценки эффективности регионального рынка 
жилья через систему компонент: общего уровня развития жилья; обеспеченности жильем; 
доступности жилья; уровня благоустройства жилья. Далее предлагается рассчитать 
интегральный показатель оценки эффективности регионального рынка жилья. Апроба-
ция предложенной методики проведена на материалах Орловской области в сравнении 
с областями Центрально-Черноземного экономического района (ЦЧЭР) (Курская область, 
Воронежская область, Тамбовская область, Белгородская область, Липецкая область). 
Применение данной методики позволит получить достоверную и объективную информа-
цию о состоянии рынка жилья в регионах. 
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METHODICAL ASPECTS OF EVALUATING THE EFFICIENCY OF 
DEVELOPMENT OF THE REGIONAL HOUSING MARKET 

Abstract: the article considers modern methods of integrated analysis of the development of 
the regional housing market. The importance of research on this issue lies in the need to accelerate 
the social and economic development of the regions through the increase in the well-being of citizens 
and the accessibility of housing to the population. 

It is proposed to use the methodology of assessing the efficiency of the regional housing market 
through the system of component: general level of housing development; Housing security; Accessibil-
ity of housing; The level of improvement of housing. It is further proposed to calculate an integral 
indicator for assessing the efficiency of the regional housing market. The testing of the proposed 
methodology was carried out on the materials of the Oryol region in comparison with the regions 
of the Central Black Earth Economic Region (CCHER) (Kursk Region, Voronezh Region, Tambov 
Region, Belthe Region, Lipets Region). The application of this methodology will allow obtaining 
reliable and objective information on the state of the housing market in the regions. 

Keywords: regional economy, housing in the region, local housing market in the region. 

Введение 
Жилищный рынок является одним из 

важных сегментов экономики России. Спе-
циалисты однозначно сходятся во мнении, 
что обеспеченность жильем, его благоу-
стройство, доступность для населения не-
посредственно влияют на социально-эконо-
мическое развитие регионов и страны в це-
лом [1, 2, 3, 4, 5]. В целях формирования 
и развития регионального жилищного рын-

ка в соответствии с современными потреб-
ностями возникает необходимость в разра-
ботке эффективной системы мониторинга 
его текущего состояния. 

Методические аспекты оценки эффек-
тивности регионального рынка жилья 

Отсутствие единой системы оценки эф-
фективности регионального рынка жилья 
определила необходимость разработки уни-
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версальной комплексной методики. В рам-
ках исследования оценку эффективности 
регионального рынка жилья предлагает-
ся оценивать через специальный совокуп-
ный интегральный индекс, позволяющий 

оценить реальное состояние развития жи-
лищного рынка определенного субъекта. 
Оценку эффективности регионального рын-
ка жилья производится на основе анализа 
четырех компонент (таблица 1). 

Т а б л и ц а 1 
Показатели оценки эффективности регионального рынка жилья 

Частные показатели оценки Частные показатели 

Общее развитие рынка 
жилья региона (РРЖ8) 

РРЖ81 — отношение ввода в действие жилых домов i-региона к вво-
ду в действие жилых домов j-федерального округа (тыс. кв. м) 

Общее развитие рынка 
жилья региона (РРЖ8) 

РРЖ82 — отношение общей площади жилых помещений i-региона 
к среднегодовой численности населения i-региона (тыс. кв. м/чел.) Общее развитие рынка 

жилья региона (РРЖ8) 
РРЖ^ — отношение жилой площади, построенной за счет населе-
ния i-региона к общей площади введенных в действие жилых по-
мещений i-региона (тыс. кв. м) 

Обеспеченность жильем 
( Р Р Ж О ) 

РРЖО1 — отношение жилого фонда i-региона к среднегодовой чис-
ленности i-региона (млн кв. м / тыс. чел.) Обеспеченность жильем 

( Р Р Ж О ) РРЖО2 — отношение общего количества квартир в i-регионе к сред-
негодовой численности населения i-региона 

Доступность жилья 
( Р Р Ж Д ) 

Р Р Ж Д ! — отношение цены за 1 кв. м на первичном рынке i-региона 
к среднедушевому доходу населения i-региона (руб.) Доступность жилья 

( Р Р Ж Д ) Р Р Ж Д 2 — отношение цены за 1 кв. м на вторичном рынке i-региона 
к среднедушевому доходу населения i-региона (руб.) 

Уровень благосостояния 
жилья (РРЖБ) 

РРЖБ1 — отношение произведения основных компонент благоустрой-
ства жилищного фонда i-региона к произведению основных компо-
нент благоустройства жилищного фонда j-федерального округа Уровень благосостояния 

жилья (РРЖБ) РРЖБ2 — отношение числа семей получившие жилые помещения 
и улучшивших жилищные условия i-региона к числу семей, со-
стоявших на учете в качестве нуждающихся в жилых помещений 
i-региона (тыс.) 

Частный индекс по каждой составляю-
щей рассчитывается следующим образом: 

1. Индекс общего развития рынка жи-
лья региона 

I РРЩ8) = \]РРЖ SI * РРЖ S2 * РРЖS3 . 

2. Индекс обеспеченности жильем региона: 

I РРЖ(О) = 2РРЖ 01 * Р Р Ж о 2 . 
3. Индекс доступности жилья в регионе: 

I РРЖ( Д) = 2 Р Р Ж Д 1 * Р Р Ж Д 2 . 

4. Индекс уровня благосостояния жилья 
региона: 

I РРЖ(Б) = 2РРЖ Б1 * РРЖБ2 . 
Далее, предлагается рассчитывать сово-

купный интегральный индекс: 
Э = 4П *7 *7 ^ 
1^РРЖ •\jJ-PP^K(^) 1 РРЖ(О) 1 РРЖ(Д) 1 РРЖ(Б) 

Значение интегрального показателя 
позволяет оценить уровень системы реги-

онального рынка жилья в интервале зна-
чений: 1ЭРРЖ > 0,2500 — высокий уровень; 
0,200 < 1ЭРРЖ < 0,2500 — повышенный уро-
вень; 0,1500 < 1ЭРРЖ < 0,200 — средний уро-
вень; 0,1200 < 1ЭРРЖ < 0,1500 — пониженный 
уровень; 1ЭРРЖ < 0,1200 — низкий уровень. 

Апробация методического обеспе-
чения 

Рассмотрим основные показатели, ха-
рактеризующие региональный рынок жи-
лья в Орловской области и сравним их с об-
ластями Центрально-Черноземного эконо-
мического района (ЦЧЭР) (Курская область, 
Воронежская область, Тамбовская область, 
Белгородская область, Липецкая область). 

По данным службы государственной ста-
тистики в 2017 г. общий объем жилищного 
фонда в ЦЧЭР с учетом Орловской области 
составил 235 млн кв. м. Динамика обеспе-
ченности населения жильем в ЦЧЭР и Ор-
ловской области представлена в таблице 2. 
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Т а б л и ц а 2 

Состояние и обеспечение населения жильем в ЦЧЭР и Орловской области 

Регион 

2013 2014 2015 2016 2017 

Регион 
Жил. 
фонд, 
млн 
кв. м 

Уд. вес 
авар. 
жил. 

фонда 

Жил. 
фонд, 
млн 
кв. м 

Уд. вес 
авар. 
жил. 

фонда 

Жил. 
фонд, 
млн 
кв. м 

Уд. вес 
авар. 
жил. 

фонда 

Жил. 
фонд, 
млн 
кв. м 

Уд.вес 
авар. 
жил. 

фонда 

Жил. 
фонд, 
млн 
кв. м 

Уд. вес 
авар. 
жил. 

фонда 
Белгородская 
область 42 0,4 44 0,3 45 0,1 46 0,1 47 0,2 

Воронежская 
область 63 0,2 65 0,2 66 0,2 67 0,3 69 0,3 

Курская 
область 31 0,2 32 0,2 32 0,1 33 0,1 33 0,1 

Липецкая 
область 32 0,4 32 0,4 33 0,4 34 0,6 35 0,6 

Орловская 
область 20 0,3 20 0,4 21 0,3 21 0,4 21 0,6 

Тамбовская 
область 27 0,3 28 0,4 28 0,1 29 0,3 30 0,3 

По величине площади жилищного фон-
да Орловская область занимает послед-
нее место среди регионов-соседей. С 2015 г. 
данный показатель не менялся и составил 
21 млн кв. м. Относительно 2013—2014 гг. 
он вырос незначительно. 

Уровень благоустройства жилищно-
го фонда Орловской области значительно 
ниже среднероссийского. В целом в 2017 г. 

обеспечено водопроводом — 78,2 % общей 
площади жилищного фонда; канализаци-
ей — 73,2 %; центральным отоплением — 
93,8 %; ваннами (душами) — 66,4 %; га-
зом — 90,7 %; напольными электрическим 
плитами — 3,5 %. 

По объему жилищного строительства 
Орловская область уступает соседним ре-
гионам (таблица 3). 

Т а б л и ц а 3 
Сравнительная характеристика жилищного строительства 

в областях ЦЧЭР и Орловской области, 
тыс. кв. м общей площади жилых помещений 

Регион 2013 2014 2015 2016 2017 
Белгородская область 1295 1469 1555 1350 1301 
Воронежская область 1349 1573 1627 1679 1687 
Курская область 496 561 567 587 591 
Липецкая область 858 1009 1061 1078 1084 
Тамбовская область 704 771 826 833 839 
Орловская область 379 469 479 360 268 

Необходимо отметить, что Орловская об-
ласть имеет самые низкие объемы ввода в дей-
ствие жилых домов по всему Центральному 
федеральному округу (всего 268 тыс. кв. м об-
щей площади жилых помещений). В 2017 г. 
в структуре ввода в действие жилых домов 
в Орловской области преобладает частная соб-
ственность (94,7 %), из нее введено населени-
ем за свой счет и с помощью кредитов 94,3 %. 

Одним из важнейших показателей, ха-
рактеризующих рынок жилья, являются 

средние цены 1 кв. м общей квартирной 
площади на первичном и вторичном рын-
ке. В 2017 г. средняя цена 1 кв. м общей 
квартирной площади в Орловской области 
превышала стоимость 1 кв. м в Курской об-
ласти и Тамбовской области. Сравнитель-
ная характеристика ценовой политики за 
1 кв. м общей квартирной площади в обла-
стях ЦЧЭР и Орловской области представ-
лены в таблице 4. 
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Т а б л и ц а 4 

Сравнительная характеристика ценовой политики за 1 кв. м общей площади 
квартир на первичном и вторичном рынках в областях ЦЧЭР и Орловской 

области, руб. 

Регион 
Первичный рынок Вторичный рынок 

Регион 
2015 2016 2017 2015 2016 2017 

Центральный федеральный округ 58 614,2 63 902,96 71 509,64 79212,86 73 379,1 70 172,3 
Белгородская область 50 274,82 51 663,48 52 807,5 50 294,56 44 714,5 48 163,59 
Воронежская область 44 262,6 43 559,5 42 517,7 46 767,05 45 435,2 44 663,91 
Курская область 34 948,26 33 766,98 34 888,12 41532,01 38 800,16 37 942,51 
Липецкая область 37 429,3 34 331,4 36 207,05 44 051,25 40 873,63 39 013,12 
Тамбовская область 35 214,04 34 848,61 31 727,1 41 358,35 39 974,61 36082,28 
Орловская область 37 251,11 34 230,55 35 460,83 35 207,47 32 356,63 33 183,67 

Причем, если средние цены за 1 кв. м об-
щей площади жилых помещений в Тамбов-
ской области, начиная с 2015 г. снижают-
ся, то в Орловской области данный показа-
тель растет. Цена за 1 кв. м общей площади 
квартир в Орловской области в 2017 г. со-
ставляет 35 460,83 руб. Самые высокие цены 
в рассматриваемых областях характерны 
для Белгородской области (52 807,5 руб.). 

В целом регионы ЦЧЭР имеют стабиль-
ные частные интегральные индексы, что 
может свидетельствовать об эффективно-
сти рынка жилья в рассматриваемых ре-
гионах. Для более полной картины состо-
яния жилищного рынка в регионах ЦЧЭР 
и Орловской области рассмотрим совокуп-
ный интегральный индекс оценки эффек-
тивности рынка жилья изучаемых реги-
онов. 

Сравнительная оценка интегрального 
индекса оценки эффективности региональ-

Цена за 1 кв. м общей площади квартир 
на вторичном рынке в Орловской области 
самая низкая (33 183,67 руб.) относительно 
областей-соседей. 

Проведем сравнительный анализ част-
ных интегральных индексов оценки эф-
фективности регионального рынка жи-
лья в регионах ЦЧЭР и Орловской обла-
сти (таблица 5). 

ного рынка жилья регионов Центрально-
Черноземного экономического района и Ор-
ловской области за 2017 г. представлена на 
рисунке. 

Таким образом, интегральный ин-
декс регионального рынка жилья Орлов-
ской области в 2015 г. составил 0,1806; 
в 2016 г. — 0,1591; в 2017 г. — 0,1424. Сле-
довательно, интегральный индекс эффек-
тивности регионального рынка жилья ба-
лансирует между средним и пониженным 
уровнем. 

Т а б л и ц а 5 
Частные интегральные индексы оценки эффективности регионального рынка 

жилья регионов ЦЧЭР и Орловской области, за 2017 г. 

Регион 

Интегральный 
индекс 

общего развития 
рынка жилья 

Интегральный 
индекс 

обеспеченности 
жильем 

Интегральный 
индекс 

доступности 
жилья 

Интегральный 
индекс 

благоустройства 
жилья 

Белгородская область 0,3317 0,0158 1,6790 0,2256 
Воронежская область 0,2692 0,0175 1,4859 0,1399 
Курская область 0,1776 0,0146 1,3769 0,1795 
Липецкая область 0,3155 0,0150 1,2830 0,2501 
Тамбовская область 0,2778 0,0138 1,3045 0,1848 
Орловская область 0,1136 0,0119 1,4221 0,2137 
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Орловская область 
0,1424 

Тамбовская область 
0,1744 

Белгородская область 
° , 2 5 . . 0,2435 

Воронежская область 
0,1769 

Курская область 
0,1591 

Липецкая область 
0,1974 

Рис. Интегральный индекс оценки эффективности регионального рынка жилья 
регионов Центрально-Черноземного экономического района и Орловской области, 

2017 г. 

Заключение 
Таким образом, Орловская область име-

ет самый низкий интегральный индекс 
оценки эффективности регионального 
рынка жилья, что свидетельствует о низ-
ком уровне развития жилищного рынка 
в данном регионе. Безусловным лидером 
по изучаемому показателю в ЦЧЭР явля-
ется Белгородская область, которая к тому 
же входит в тройку лидеров по всему Цен-
тральному федеральному округу, а так-
же по типологизации — к регионам с по-
вышенным уровнем развития жилищного 
рынка. Необходимо отметить снижение ин-
тегрального показателя оценки эффектив-
ности регионального рынка жилья во всех 
областях ЦЧЭР (кроме Воронежской обла-
сти). В целом остальные области ЦЧЭР 
(Курская, Воронежская, Липецкая, Там-
бовская) относятся по уровню типологиза-
ции к регионам со средним уровнем разви-
тия жилищного рынка. 
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