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1. Введение
С развитием рыночных реформ в России произошли коренные изменения в 

структуре рынка жилой недвижимости, общество столкнулось с множеством 
проблем экономического характера, которые не могли быть решены традицион-
ными для нашей страны путями. Решению данных проблем в период экономи-
ческих реформ были посвящены исследования В.А. Кощеева [4], Л.И. Цапу [18],  
Л.С. Мининой, Л.Ф. Манакова [22], В.Т. Белоликова, А.М. Бондаря, И.С. Птухи-
ной [21], Ю.Н. Казакова, В.И. Ипанова [25], Н.И. Пасяда, И.В. Денисовой [33], 
М.К. Старовойтова, Р.А. Фалтинского [35], В.В. Бузырева, Т.А. Ивашенцевой, 
А.Г. Кузьминского, А.И. Щербакова [37] и др. Безусловным основоположником 
современной экономики недвижимости является А.Н. Асаул [4, 11, 12, 25, 32, 
33, 35].

Вопросы институционального аспекта рынка жилой недвижимости рассмат-
ривались А.Н. Асаулом, группой исследователей Института Е.Т. Гайдара в со-
ставе Р.М. Энтова, С.М. Дробышевского, В.П. Носко, А.Д. Юдина, Кадочникова,  
С.С. Пономаренко, А. Бузаева, М.Ю. Турунцевой, Т.Р. Киблицкой и др. [7, 18, 
33, 38], а также Г.П. Литвинцевой [15].

Экономических исследований коррупции в строительстве крайне немного, из 
доступного – работы В.С. Плескачевского [41], С.М. Проява [42] и Н.Ю. Ясь-
ковой [43].

В исследованиях периода начала реформ значительное внимание уделялось 
деятельности строительных предприятий на микроуровне, что определялось, 
прежде всего, системным кризисом экономики. Рассматривались и вопросы 
адаптации строительной отрасли к рынку. В начале 2000-х годов появляются 
отдельные подходы к моделированию рынка жилой недвижимости. Так, теория 
и методология институциональных взаимодействий субъектов инвестиционно-
строительного комплекса была рассмотрена в монографии А.Н. Асаула [32].

Своим созданием строительная индустрия в современном понимании обязана 
Н.С. Хрущеву. Данная модель практически без изменений в институциональном 
плане была заимствована современным бизнесом.

2. Подходы к моделированию рынка жилой недвижимости
Обратимся к научной разработке вопроса применительно собственно к стро-

ительной отрасли. Исследования можно условно объединить в несколько групп. 
Первая группа исследователей рассматривает рынок жилья как изолированный 
от других отраслей, выделяя, преимущественно, факторы эндогенного порядка. 
В исследовании В.Н. Сопина [28] рассмотрены вопросы прогнозирования цен на 
рынке жилой недвижимости, рассмотрены различные модели. Автор акцентирует 
внимание на ценовом аспекте, институциональный аспект затронут слабо. В 
диссертации Г.С. Зубков [10] останавливается на прогнозировании региональ-
ного рынка недвижимости, однако, не учитывается вся совокупность факторов, 
влияющих на отрасль. Лукьянсков А.М. учитывает процессы глобализации, тем 
не менее, при моделировании опирается только на спрос, предложение и цены 
[16]. Азнабаев А.М. при разработке факторной модели опирается на стоимость  
1 кв. м жилой недвижимости, корректировки вводятся в зависимости от площади 
объекта [1]. К данной группе исследований примыкают и отдельные публикации. 
Реннер А.Г. и Стебунова О.И. по результатам эконометрического моделирования 
получают зависимость средней стоимости жилья от общей площади, площади 
кухни и т.д. [26]. Евстафьев А.И. и Гордиенко В.А., пользуясь моделированием 
на основе нейросетей, обосновывают следующие переменные для прогноза ин-
дикаторов рынка недвижимости: размер, местоположение, качество, срок сдачи 
объекта [8]. Перечень данной группы публикаций можно продолжить.

Вторая группа исследований носит методологический характер. Учитывается 
институциональный аспект функционирования рынка жилой недвижимости, 
выделяется множество факторов, определяющих развитие рынка, на методоло-
гическом уровне формулируются подходы к прогнозированию рынка. Несом-

brought to you by COREView metadata, citation and similar papers at core.ac.uk

https://core.ac.uk/display/234096874?utm_source=pdf&utm_medium=banner&utm_campaign=pdf-decoration-v1


142№3, 2013

Экономика

Спрос

Рынок

Предложение

Институциональные 
факторы государственного 

регулированияПервичный  
рынок

Первичный  
рынок

Ипотека

Доходы

Ипотека

Доходы

ИнвесторыФинансовая 
поддержка

Среднерыночные цены

Производительность труда

Качество трудовых ресурсов

Уровень администрирования

Земельный фонд

Реальный основной капитал

Энергетические мощности

Цена капитала

Коммунальная  
инфраструктура

ФЦП

РЦП

Законы

Коррупция

Олигополизация

Труд

Земля

Капитал

Доступность

Цены

Состояние факторов 
производства

Рынок строительных 
материалов

Рис. 1. Модель рынка жилой недвижимости

ненно, в данном аспекте наибольшая 
заслуга принадлежит Г.М. Стернику 
[29, 30]. Г.Л. Литвинцева рассматри-
вает вопросы развития рынка жилой 
недвижимости города на основе со-
поставления первичного и вторичного 
рынков в ценовом аспекте, исследует 
и институциональные факторы разви-
тия данного рынка в Новосибирске.  
В качестве ведущего фактора роста 
цен на жилье рассматривает инфляцию 
спроса. В качестве основополагающих 
факторов, определяющих превышение 
спроса над предложением, Г.Л. Лит-
винцева называет ипотеку, инвесторов, 
а также структурно-институциональ-
ные факторы [15]. Методология, пред-
ложенная Г.М. Стерником, находит 
свое дальнейшее развитие в работах 
И.Н. Анисимовой, Н.П. Баринова, 
С.В. Грибовского, А.В. Печенкиной 
и др. [2, 23]. Также С.В. Грибовский, 
Н.П. Баринов, И.Н. Анисимова [5],  
Ю. Кочетков [14] предлагают специа-
лизированный математический аппа-
рат, позволяющий повысить точность 
расчетов. Иными словами, вторая 
группа исследований анализирует 
множество факторов, формирующих 
рынок жилой недвижимости, учиты-
вает их в модели.

Третья группа исследований – 
специализированные исследования, 
посвященные моделированию и про-
гнозированию рынка жилой недви-
жимости на основе институциональ-
ного подхода. Данные исследования 
представлены трудами коллективов 
авторов Института экономической 
политики имени Е.Т. Гайдара [7, 18, 
33, 37, 38], а также Центра макроэко-
номических исследований Сбербанка 
России [39]. В исследованиях Центра 
макроэкономических исследований 
Сбербанка России, фактически, на 
практике реализована представленная 
на рис. 2 модель, проводится линейное 
и логарифмическое прогнозирование 
показателей рынка.

3. Модель рынка жилой 
недвижимости 

С.М. Дробышевский, С.С. Нар-
кевич, Е.С. Пикулина, Д.И. Полевой 
вводят следующие факторы, опреде-
ляющие развитие рынка жилой недви-
жимости [7]:

– доходы домохозяйств;
– темп инфляции;
– предложение жилья на первичном 

рынке;
– суммарный запас жилищного 

фонда на душу населения за вычетом 
ветхого и аварийного жилья.

Учитывается спекулятивный и 
фундаментальный спрос на жилую 
недвижимость. Фундаментальные 
основы прогнозирования разработаны 
Р.М. Энтовым, С.М. Дробышевским, 
В.П. Носко, А.Д. Юдиным, Кадочнико-
вым, С.С. Пономаренко, А. Бузаевым, 
М.Ю. Турунцевой, Т.Р. Киблицкой и 
др. [7, 18, 33, 38]. Итак, третья группа 
исследований, посвященных модели-
рованию рынка жилой недвижимости, 
описывает конкретные модели рынка и 
определяет эконометрические методы 
прогнозирования показателей цен на 
жилую недвижимость.

Попытаемся, опираясь на перечис-
ленные выше исследования, кратко 
сформулировать собственное видение 
модели рынка жилой недвижимости с 
учетом факторов эндогенного и экзо-
генного характера (рис. 1).

Кратко охарактеризуем указанные 
в модели факторы:

1. Рынок строительных материалов:
– доступность строительных ма-

териалов;

– цены на строительные материалы 
напрямую влияют на формирование 
себестоимости продаж жилой недви-
жимости.

2. Факторы производства. Выде-
ляются классические факторы произ-
водства, труд земля и капитал:

– состояние трудовых ресурсов оп-
ределяет возможности строительных 
компаний по возведению объектов 
жилой недвижимости;

– земля – тот ресурс, который ис-
пользуется для возведения жилья;

– капитал определяет производс-
твенные возможности строительной 
организации по возведению жилья.

3. Олигополизация определяет уро-
вень конкуренции в отрасли, конечное 
влияние на рынок – наличие у обще-
ства экономических потерь вследствие 
неэффективности рынка.

4. Институциональные факторы 
государственного регулирования:

– Федеральные целевые програм-
мы;

– Региональные целевые программы;
– законодательная база определяет 

доступность для отрасли ресурсов;
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– коррупция определяет доступ-
ность для участников рынка ресурсов.

5. Спрос определяется реально 
достижимым желанием потребителей 
приобрести жилье:

– первичный рынок – спрос на 
жилье от застройщика;

– вторичный рынок – спрос на жи-
лье от иных продавцов.

Представленная модель не является 
исчерпывающей. Так, можно учесть 
такой фактор как демографическая 
ситуация, с поправкой на миграцию. 
Следует учитывать и ожидания участ-
ников рынка. Тем не менее, учитывая 
наличие наработанной методологичес-
кой базы, модель может уточняться и в 
дальнейшем [5, 14]. Важно определить 
применимость самой модели. Прежде, 
чем переходить к определению влия-
ния факторов на функционирование 
рынка, предлагается определить уро-

вень олигополизации рынка жилья в 
Новосибирской области. В качестве 
источников данных использованы ма-
териалы маркетинговых исследований 
по лидерам рынка жилья Новосибирс-
кой области. Для определения уровня 
олигополизации рынка жилья исполь-
зован Индекс Херфиндаля-Хиршмана. 
Расчет представлен в табл. 1.

Согласно значениям Индекса Хер-
финдаля-Хиршмана, рынок жилья в 
Новосибирской области относится к 
низкоконцентрированным рынкам. 
Можно отметить, что полученные 
данные отражают не реальное состо-
яние олигополизации рынка, а его 
формальное отражение. Реально на 
рынок также влияет комплексная жи-
лищная застройка, которая снижает 
фактический уровень конкуренции без 
каких-либо противоправных действий 
со стороны застройщиков.

4. Определение влияния факторов 
на функционирование рынка 
жилой недвижимости

Основываясь на представленной 
на рис. 1 модели, определим влияние 
отдельных факторов на рынок жилой 
недвижимости. В качестве переменной 
выберем ввод в действие жилых домов. 
Поскольку нерыночные факторы до-
статочно сложно оценить объективно, 
попытаемся описать модель через 
систему измеряемых показателей, как 
показано в табл. 2.

В исследованиях Института эконо-
мической политики имени Е.Т. Гайдара 
показано, что использование данных 
ранее 2003 г. снижает точность модели, 
что связано с изменениями в российс-
кой экономике [19, 34, 39].

Учитывая данные исследований 
[19, 34, 39], выбраны линейная и эк-
споненциальная функции. Получены 
следующие результаты.

Линейная модель имеет вид:
y = 0,0032x1 + 0,0371x2 + 0,1257x3 –

– 0,005x4 – 0,0371x5 + 16,402x6 –
– 1833,07.

Экспоненциальная модель имеет 
вид:

y = 4,3043 × 1,034x1 × 0,9998x2 ×
× 0,9999x3 × 1,0001x4 × 1,0002x5 ×

× 0,9999x6

Показатели качества моделей пред-
ставлены в табл. 3.

Из табл. 3 видно, что линейная 
модель в большей степени совпадает 
с эмпирической моделью. Линейная 
модель имеет тесноту связи (коэф-
фициент детерминированности) с 
эмпирической моделью 0,9796, экспо-
ненциальная модель – 0,9677. В обоих 
случаях F-наблюдаемое значение 
превышает F-критическое значение, то 
есть нулевая гипотеза отвергается, что 
означает статистическую значимость 
регрессии. Учитывая достоверность 
моделей, выбирается линейная модель, 
поскольку она показывает более вы-
сокую тесноту связи с эмпирической 
моделью.

Для наглядности результаты срав-
нения статистических данных и дан-
ных с использованием эмпирической 
функции представлены на рис. 2. 
Представленная на рис. 1 модель 
имеет два непараметрических, то есть 
не предусмотренных моделью откло-
нения – в 2005 и 2006 гг., с 2007 года 
совпадения между статистическими и 
прогнозными данными весьма высоки. 
Следовательно, модель может иметь 
определенное прикладное значение, 

Таблица 1
Расчет Индекса Херфиндаля-Хиршмана для рынка жилья 

Новосибирской области

Застройщик 2007 2008 2009 2010 2011
ООО Энергомонтаж 26,95 6,00 86,11 53,92 7,28
ООО Дискус-Плюс 18,28 12,19 21,02 2,83 85,08
ООО Компания Сибирь 7,07 33,02 66,22 0,45 25,41
ООО КраснообскМонтажспецстрой 3,89 7,03 2,52 12,31 5,05
ООО МЖК Энергетик 2,58 3,76 21,93 0,47 4,27
… … … … … …
ООО Дирекция стройки – 0,11 0,40 – 0,63
Индекс Херфиндаля-Хиршмана 77,07 85,95 249,77 79,09 173,23

Таблица 2
Система показателей для моделирования рынка жилой недвижимости

Показатель Пояснение
Жилищные кредиты, млн руб. (x1) Определяют спрос на жилую недвижимость, а 

также ожидания участников отрасли
Среднемесячная номинальная начис-
ленная заработная плата, руб. (x2)

Для банков более важен показатель номи-
нальной начисленной заработной платы, что 
определяет доступность кредитов, для спроса 
– среднедушевые денежные доходы населения.

Среднедушевые денежные доходы, 
руб. (x3)
Объем кредитования юридических 
лиц, млн руб. (x4)

Определяет доступность финансовых ресурсов 
для участников отрасли

Число действующих строительных 
организаций, ед. (x5)

В самом первом приближении определяет 
уровень конкуренции на рынке

Сводный индекс цен строительной 
продукции (x6)

Определяет затраты строительных организаций 
на возведение объектов жилой недвижимости

Таблица 3
Показатели качества выбранных моделей

Показатель Линейная модель Экспоненциальная модель
R2 детерминации 0,979574 0,967718
Стандартная ошибка для оценки y 99,51178 0,129642
F-наблюдаемое значение 15,98537 9,99236
F-критическое значение 2 2
Регрессионная сумма квадратов 949779,8 1,007647
Остаточная сумма квадратов 19805,19 0,033614
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Рис. 2. Сравнение статистических данных по вводу жилья и данных на основе 
эмпирической функции за 2003-2011 гг., тыс. кв. м.

при этом она может быть уточнена на 
основе базовой непараметрической 
модели.

5. Заключение
Таким образом, на основе анализа 

различных публикаций по проблемам 
моделирования рынка жилой недвижи-
мости предложена модель, описываю-
щая влияние эндогенных и экзогенных 
факторов на ввод в действие жилых 
домов. Проверка данной модели 
осуществлена на основе эконометри-
ческого моделирования с использова-
нием линейной и экспоненциальной 
регрессионных моделей, каждая из 
которых оказалась значимой. Выбра-
на линейная модель, описывающая 
прогноз рынка жилой недвижимости. 
Возможное практическое применение 
данной модели состоит в ее использо-
вании для разработки государственных 
программ поддержки строительной 
отрасли, а также в использовании 
модели коммерческими структурами 
для прогнозирования объемов ввода 
в эксплуатацию объектом жилой не-
движимости.
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