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ЭКОНОМЕТРИЧЕСКОГО МОДЕЛИРОВАНИЯ ДЛЯ СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ 

ГОСУДАРСТВЕННОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ РЫНКА ЖИЛЬЯ

АННОТАЦИЯ. Для современной российской экономики значимость приобретают меры 
государственной поддержки. Однако ресурсы государства ограничены, как следствие, 
актуальным становится их эффективное использование, которое может быть основано 
на применении эконометрического моделирования. На основе эконометрической мо-
дели, описывающей предложение на рынке жилья Новосибирской области, а также 
перечня наиболее существенно влияющих на строительный рынок региона факторов, 
составляется возможный прогноз изменения предложения на рынке жилья в области. 
Делается вывод о желательности поддержки отрасли со стороны государства. В зави-
симости от выделенных переменных эконометрической модели, а также прогноза по 
предложению в отрасли выделяются направления, в которых региональному строи-
тельному рынку могла бы быть оказана поддержка со стороны государства. Оценива-
ются возможные бюджетные расходы на поддержку строительства. Делается вывод о 
значимости сотрудничества строительного бизнеса и государства, что позволит наибо-
лее эффективно использовать предлагаемые меры государственной поддержки.
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ABSTRACT. The measures of governmental  support are of a great importance for today’s 
Russian economy. However, the public resources are limited, and, as a consequence, of top-
ical issue is their effective use which can be based on using  the econometric modeling. On 
the basis of an econometrical model describing the housing market demand in Novosibirsk 
Oblast, as well as a list of the factors that  significantly impact the  regional construction 
market,  the article makes a possible forecast of supply changes on the housing market 
in the Oblast. A conclusion is made of desirability of supporting the industry by the gov-
ernment. Depending on the specified variables of the econometric model, as well as the 
supply forecast in the industry, the article identifies the directions in which the regional 
construction market can be supported by the government. It estimates possible budget 
expenditures for construction support and makes a conclusion of cooperation significance 
between the construction business and the government, which will allow to make the most 
effective use of the proposed measures of governmental support. 
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Современное состояние российской экономики характеризуется нестабильностью, 
вследствие чего значимым становится определение более четких перспектив для ряда 
отраслей, а при необходимости и их государственная поддержка. В то же время для со-
временной российской экономики характерно и отсутствие возможности достоверной 
оценки результатов отдельных мер государственного вмешательства. Учитывая огра-
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ниченность ресурсов государства при поддержке экономики, а также значимость их 
эффективного использования, можно говорить о необходимости совершенствования 
механизмов оценки возможных результатов поддержки рынков. Одним из перспек-
тивных направлений выступает использование эконометрического моделирования, в 
соответствии с результатами которого могут вырабатываться более обоснованные ре-
комендации в области государственного регулирования экономики. Вопросы управле-
ния в строительстве рассматривали С. В. Беляева [1], М. И. Борисова [2], Х. М. Гумба 
[3], И. В.  Драчёв [4], И. Б.  Жижко [5], И. Б.  Королева [6; 7], Г. Н.  Макарова [8], 
В. И. Самаруха [9], Т. В. Светник [10] и др.

Одним из рынков, для которых меры государственного регулирования особенно ак-
туальны, выступает рынок жилья. Данный рынок выполняет помимо экономической 
и общественно значимую функцию, вследствие чего его поддержка может рассматри-
ваться как одно из наиболее значимых направлений регулирования экономики со сто-
роны государства. На примере Новосибирской области ранее нами была представлена 
эконометрическая модель, описывающая предложение на рынке жилья [11, с. 143].

Указанная модель (табл. 1) имеет следующий вид:

y = 0,5548x1 – 0,0537x2  
– 0,0664x4 

+ 0,0424x5 
+ 13,6758x6 

+ 60,7617x7 + 
+ 0,0188x8 

+ 2,5809x10  – 5,5659x10.1 – 752,1120.
Таблица 1 

Пояснения к модели предложения на рынке жилья

Фактор Показатель
Финансирование спроса в отрасли Жилищные кредиты x1, млн р. 
Цена финансовых ресурсов для 
спроса

Средневзвешенная процентная ставка по ипотечным креди-
там, выданным физическим лицам x1.1, % 

Платежеспособный спрос на жилье Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата 
x2, р. 

Платежеспособный спрос на жилье Среднедушевые денежные доходы x3, р. 

Финансирование предложения в 
отрасли

Объем кредитования юридических лиц x4, млн р. 

Цена финансовых ресурсов для 
предложения

Средневзвешенные процентные ставки по кредитам, пре-
доставленным кредитными организациями нефинансовым 
организациям x4.1, р.

Рыночная конкуренция Число действующих строительных организаций x5, ед. 
Цены на строительную продукцию Сводный индекс цен строительной продукции x6

Коррупция Антиконкурентные действия органов государственной власти 
и местного самоуправления по мнению участников рынка x7

Трудовые ресурсы Занятость в отрасли x8

Олигополизация Индекс Херфиндаля-Хиршмана x9

Производственные мощности Обеспеченность строительных организаций основными 
видами строительных машин x10

Износ производственных 
мощностей

Наличие основных строительных машин со сроком службы, 
превышающим срок амортизации x10.1

Предложение Ввод в действие жилых домов y

Предложенная модель помимо математической значимости должна иметь и эко-
номическую применимость. Если математическая значимость, по существу, означает 
близость данных, полученных с использованием модели к эмпирическим данным, при 
этом в модели отражаются безразмерные коэффициенты, то экономическая составля-
ющая модели должна отражать реально происходящие в экономике процессы и явле-
ния. Именно поэтому в основе эконометрической модели лежит общая модель рынка 
жилья. Стоит отметить, что применение эконометрических моделей в государствен-
ном регулировании рынков само по себе не является новым подходом, в то же время 
можно предложить использование данной модели для преодоления рассогласованно-
сти между интересами участников рынка. 
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Внешние для отрасли факторы способствуют расширению сферы применения эконо-
метрического моделирования. Прежде всего, следует указать на торговые ограничения, 
которые носят в период международной напряженности взаимный характер. Вполне 
очевидно, что подобные ограничения не имеют никакого смысла в экономическом пла-
не, тем более, что мировая экономика, а, в особенности, экономики развитых стран, не 
демонстрирует сколько-нибудь убедительных темпов роста. Как следствие, основным 
фактором сложившейся на международных рынках ситуации следует признать деста-
билизацию экономик стран, участвующих в торговых ограничениях, в целом. Дестаби-
лизация выражается не только в замедлении экономического роста, но и в необходимо-
сти пересмотра списка контрагентов, состава комплектующих, а в отдельных случаях 
— технологий и т. д. Результатом является необходимость стабилизации и организации 
различных рынков, в том числе не интегрированных напрямую в мировую экономику.

К числу рынков, для которых подобная ситуация может оказаться актуальной, от-
носится и строительный рынок. Безусловно, значительная часть общестроительных 
материалов производится внутри страны. Не подлежит сомнению факт, что продук-
ция жилищного строительства предназначена практически полностью для внутрен-
него потребления, а комплектующие, используемые для возведения жилых домов, 
под торговые ограничения не подпадают. Сделать вывод об отсутствии какого бы то 
ни было влияния торговых ограничений на строительную отрасль было бы ошибочно. 
Можно выделить следующие области, на которые опосредованно влияние будет фор-
мироваться в любом случае в силу взаимосвязанности рынков:

– удорожание капитала — увеличение стоимости капитала может произойти как 
для строительных компаний, так и для потребителей в виде стоимости кредитов. В ре-
зультате может возникнуть ситуация, когда фактор стоимости финансовых ресурсов 
начнет влиять на предложение в отрасли;

– удорожание импорта продукции — данный фактор влияет на предложение жи-
лья более существенно, чем удорожание финансовых ресурсов. Большинство крупных 
строительных компаний, действующих на рынке жилья, так или иначе импортирует 
строительное оборудование. При этом увеличение стоимости импорта может быть до-
статочно существенным под влиянием изменений обменного курса;

– снижение платежеспособного спроса — основным фактором следует считать удо-
рожание финансовых ресурсов;

– удорожание импорта строительных материалов — если значительная часть об-
щестроительных материалов производится в России, либо, при необходимости, мо-
жет быть произведена, то по отделочным материалам картина складывается совер-
шенно иная.

Обобщим влияние указанных факторов на отрасль (рис. 1).
Представленная система факторов позволяет сделать вывод о необходимости со-

вершенствования механизмов государственного регулирования рынка жилой недви-
жимости. Следует отметить, что важной особенностью влияния рассматриваемых 
факторов на рынок является их среднесрочный характер воздействия. Вполне воз-
можно, что в краткосрочном периоде состояние рынка будет вполне приемлемым, тем 
не менее, в перспективе можно ожидать сокращения предложения на рынке жилья 
Новосибирской области вследствие недостаточности строительных мощностей при 
ограниченных возможностях технологического обновления. При этом все указанные 
факторы будут вести к увеличению стоимости жилья. Как уже отмечалось, подобное 
явление является нежелательным не только в силу общественной значимости рассма-
триваемого рынка, но также и вследствие ограничений с позиций государственного 
регулирования рынка жилья, которые следуют за увеличением цен. Фактически, все 
меры государственной поддержки рынка в подобной ситуации нейтрализуются ростом 
цен на жилье. Олигополизация рынка в данном случае никак не повлияет на снижение 
эффективности государственного регулирования, что определяется как раз достаточ-
но большим количеством участников и доступностью информации о ценах конкурен-
тов. Начало увеличения цен отдельными участниками в условиях поддержки спроса 
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неминуемо будет определять выравнивание эффекта государственной поддержки от-
расли. Как влияние рассмотренных факторов на рынок жилой недвижимости, так и 
соображения, касающиеся необходимости реальной поддержки строительной отрас-
ли с учетом достижения роста предложения, а не цен, приводит к необходимости уже 
упомянутого расширения государственного регулирования рынка.

Удорожание капитала Удорожание импорта 
строительной техники

Снижение платежеспо-
собного спроса

Повышение стоимости 
капитала для строи-
тельных компаний

и потребителей

Отсутствие возможно-
сти технологического 

перевооружения 
строительства

Медленный рост зара-
ботных плат в ряде 

отраслей
Удорожание кредитов

Замедление реализа-
ции инвестиционных 

программ

Замедление реализа-
ции инвестиционных 

программ

Влияние информации на 
решения маркетинговых 

подразделений строи-
тельных компаний

Предложение на рынке жилья

Увеличение стоимости 1 м2 жилья в новостройках

Увеличение затрат на отделочные материалы

Удорожание импорта строительных материалов

Рис. 1. Влияние торговых ограничений на предложение на рынке жилья

Воздействие государства на рынок возможно, помимо односторонних решений, 
формирующих поддержку отрасли, также за счет факторов, которые находятся в зоне 
совместного регулирования участников рынка, а именно факторов, находящихся в об-
ласти партнерства государства и бизнеса. 

В основе этой концепции, предложенной в теоретическом плане, лежит предполо-
жение о существовании определенной области совместного регулирования рынка госу-
дарством и бизнесом, в которой соприкасаются интересы строительных организаций 
и власти. В основе представлений о возможных составляющих рынка жилья лежит 
идея о наличии областей с жестким административным регулированием и областей, 
где рынок действует в определенной степени свободно. В представленной концепции 
области ранжированы с точки зрения ослабления административного давления и с по-
зиций усиления свободы рынка. Там, где рынок имеет достаточную силу, администра-
тивные меры могут быть применены только в порядке использования директивных 
полномочий, однако, никакого эффекта на рынок это также не окажет. Это является 
своего рода проявлением постоянства рынка. Именно поэтому при наличии широкого 
перечня механизмов государственного регулирования отрасли предлагаемая эконо-
метрическая модель позволяет дополнительно ориентироваться на зону совместных 
воздействий бизнеса и власти. Вполне очевиден подобный вывод с точки зрения обще-
го понимания проблемы. С одной стороны, в области совместного регулирования го-
сударство имеет возможность действовать экономическими, а не административными 
мерами, поскольку здесь влияние уровня административного воздействия ослабло в 
достаточной степени. С другой стороны, и строительные компании, равно как и другие 
участники рынка, функционируют традиционно с учетом интересов власти, тем самым 
и решения государства в данной области для них приемлемы и создают предпосылки 
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для действий в требуемом направлении, а не для простого выполнения директив. Более 
того, данная область совместного регулирования может рассматриваться как область, 
где возможны переговоры между властью и бизнесом. Проведенный анализ рынка жи-
лой недвижимости позволил определить достаточно четкое распределение сил между 
участниками рынка. При этом, что является спецификой рынка Новосибирской обла-
сти, крупнейшие участники рынка занимают комфортную с точки зрения использова-
ния области совместного регулирования позицию между значительной олигополисти-
ческой властью и отсутствием на рынке крупных участников (рис. 2). 
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Риэлтерские

Удорожание 
оборудования

Удорожание 
капитала

Рынок

Строительные 
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Рис. 2. Воздействие торговых ограничений на предложение на рынке жилья  
и возможные меры по снижению воздействия

http://brj-bguep.ru
http://dx.doi.org/10.17150/2411-6262.2015.6(5).14


Baikal Research Journal
электронный научный журнал Байкальского государственного университета экономики и права

2015. Т. 6, № 5 2015, vol. 6, no. 5

http://brj-bguep.ru

ISSN 2411-6262

DOI 10.17150/2411-6262.2015.6(5).14

Помимо систематизации факторов, воздействующих на рынок, выделены так-
же и возможные направления государственного регулирования рынка жилья. Дан-
ные направления обозначены цифрами. Меры государственной поддержки (табл. 2) 
основываются на воздействии на область совместного регулирования, при этом 
конкретные меры ориентированы не на административное, а не экономическое 
воздействие. Иначе говоря, предлагается исходить из методов государственного ре-
гулирования рынка, которые будут одновременно эффективными для государства 
и наиболее приемлемыми для участников рынка. Практически все меры государ-
ственного регулирования рынка ориентированы на среднесрочную перспективу, что 
соответствует периоду, в течение которого предположительно проявит себя влияние 
рассмотренных факторов.

Таблица 2
Возможные меры государственного регулирования предложения на рынке жилья  

с учетом возможностей области совместного регулирования

Обозна-
чение на 

рис. 2

Меры государственного 
регулирования

Характеристика предлагаемых мер

1 Создание совместных 
производств строитель-
ных материалов

Ориентация на постепенное наращивание доли продукции, 
производимой в регионе, на рынке. Производства создаются по 
наиболее значимым строительным материалам

2 Участие в повышении 
производительности 
труда

Государственное участие в переподготовке строительных 
рабочих, поддержке обеспечения строительных организаций 
трудовыми ресурсами, помощь в привлечении квалифициро-
ванных инженерных кадров

3 Поддержка спроса Постепенное наращивание спроса со стороны потребителей в 
комплексе с увеличением участия в финансировании социаль-
ной инфраструктуры

4 Изменение условий 
участия государства 
в финансировании со-
циальной инфраструк-
туры

Возможно либо более приемлемое для участников рынка пре-
доставление земельных участков с учетом создания социаль-
ной инфраструктуры, либо увеличение участия государства в 
финансировании социальной инфраструктуры

Именно на основе общей модели государственного регулирования рынка жилья, 
а также исходя из системы выделенных факторов, он может регулироваться в усло-
виях изменения характера рынка. При этом, однако, требуется точное определение 
необходимых мер воздействия со стороны государства, причем в количественном 
выражении. Именно для количественного измерения необходимого государствен-
ного воздействия может быть использована предложенная эконометрическая мо-
дель. Если модель рынка и общая модель описывают только направления, в которых 
должно осуществляться воздействие, то эконометрическая модель, которая разрабо-
тана на основе данных моделей и учитывает аналогичные факторы рынка, позволя-
ет определить конкретный количественный эффект от мер государственного воздей-
ствия на рынок.

Основываясь на перечне факторов, которые могут в перспективе повлиять на ры-
нок жилья, можно выделить возможные области применения предложенной экономе-
трической модели:

–  приведение к единой системе разноплановых программ государственной под-
держки рынка жилья на краткосрочный период;

–  регулирование рынка с учетом сезонности;
–  обеспечение текущего мониторинга достижения поставленных целей;
–  согласованность воздействий на рынок с участниками рынка, которое учиты-

вает их интересы.
Относительно первого из направлений регулирующего воздействия на рынок 

следует указать, что проведенный анализ мер государственной поддержки рынка 
жилья Новосибирской области на краткосрочную перспективу позволил сделать 
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вывод о наличии нескольких документов, в недостаточной мере связанных между 
собой, кроме того, не позволяющих четко выделить систему индикаторов, описы-
вающих достижение установленных среднесрочных целей [12, с. 78]. Вполне оче-
видно, что в подобных условиях эффективное регулирование рынка жилья невоз-
можно, поэтому, принимая во внимание наличие среднесрочных и стратегических 
программ развития рынка, возможно использование предлагаемой эконометриче-
ской модели для установления конкретных количественных показателей разви-
тия рынка с учетом текущей ситуации в экономике региона. Тогда существенно 
упрощается согласование краткосрочных планов, поскольку моделью описывают-
ся факторы, которые реально влияют на рынок. Как следствие, за счет использова-
ния предлагаемой модели будет разработан единый краткосрочный план развития 
отрасли, который будет отражать и перспективы ее развития на среднесрочную 
перспективу. При этом корректировки плана относительно среднесрочных це-
лей будут минимальными  — в пределах отклонений результатов регулирующего 
воздействия от желаемого с учетом сроков выделения целевых бюджетов, огра-
ниченности ресурсов и т. д. Фактически предлагаемая эконометрическая модель 
позволяет составить четкий и конкретный план на краткосрочную перспективу, 
в котором будет описано и достижение среднесрочных целей. В результате реги-
ональным органам власти будет необходимо, в первую очередь, сопоставлять це-
левые и фактические показатели для определения эффективности регулирующего 
воздействия, при этом дополнительно создаются возможности для планирования в 
других отраслях.

Важной возможностью использования предлагаемой эконометрической модели 
можно считать также учет сезонности в строительстве, поскольку не все факторы по 
сезонности могут совпадать с целевым показателем предложения на рынке жилья. 
Для моделирования сезонности на рынке используется показатель волны сезонно-
сти. Относительно математической составляющей предлагаемого метода следует от-
метить, что волна сезонности определяет изменение показателя в конкретный месяц 
относительно среднего значения за год. Поэтому корректировка коэффициентов при 
переменных в эконометрической модели в сумме даст именно годовой эффект. За 
счет же сезонности можно достичь более точного государственного регулирования 
рынка жилья в течение года, что даст возможность обеспечения требуемого резуль-
тата в его конце.

Следующие две возможности государственного регулирования рынка жилья с 
использованием предлагаемой эконометрической модели иллюстрируются через 
определение прогноза воздействия указанных ранее факторов на строительную от-
расль, а также с оценкой возможных мер государственной поддержки жилищного 
строительства.

Результатом влияния рассматриваемых факторов может стать снижение пред-
ложения на рынке жилья на 13,82 % в 2015 г. Отметим, что в условиях экономи-
ческого кризиса 2009 г. сокращение предложения на рынке составило 13,24 %, а 
ВВП — 10,2 %. Иными словами, отрицательное влияние факторов на строительную 
отрасль в целом сопоставимо, хотя в основе кризисных явлений и лежат различные 
факторы. В общем, подобный сценарий развития строительной отрасли Новосибир-
ской области можно признать наименее благоприятным, тем не менее, как показы-
вают расчеты, он возможен. Следовательно, предлагаемая эконометрическая модель 
позволяет прогнозировать состояние отрасли, при этом создается возможность при-
нятия органами региональной власти мер, направленных на снижение отрицатель-
ного влияния отдельных факторов. Безусловно, основываться только на данных мо-
дели не следует, тем не менее, можно отметить наличие отрицательных прогнозов 
по строительной отрасли в целом, которые высказывают эксперты. Иными словами, 
предлагаемая эконометрическая модель может использоваться как для прогнозиро-
вания ситуации в отрасли, так и для пересмотра политики ее государственного регу-
лирования (табл. 3).
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Таблица 3  
Направления государственной поддержки строительной отрасли  

Новосибирской области

Меры государственного 
регулирования

Изменяемый  
параметр

Изменения параметра Количественная 
оценка измене-

ний, %
Создание совместных 
производств строитель-
ных материалов

Сводный 
индекс цен 
строительной 
продукции x6

Изменение параметра достигается за 
счет создания совместных производств, 
а также достижения соглашений с по-
ставщиками по ценам на строительную 
продукцию и закладывается на уровне 
25% от отрицательного влияния:  
5,14 / 4 = 1,29 %

1,29

Участие в повышении 
производительности 
труда

Занятость в 
отрасли x8

Государственное участие в переподго-
товке строительных рабочих, поддерж-
ке обеспечения строительных органи-
заций трудовыми ресурсами, помощь 
в привлечении квалифицированных 
инженерных кадров. Привлечение 
работников в отрасль закладывается в 
пределах естественного уровня безрабо-
тицы, составляющего 5 %

5,00

Поддержка спроса Жилищные 
кредиты x1, 
млн р. 

Постепенное наращивание спроса со 
стороны потребителей в комплексе с 
увеличением участия в финансирова-
нии социальной инфраструктуры

10,00

Изменение условий уча-
стия государства в фи-
нансировании социаль-
ной инфраструктуры

Объем кре-
дитования 
юридических 
лиц x4, млн р. 

Поскольку происходит перераспределе-
ние затрат на социальную инфраструк-
туру между строительными компани-
ями и государством, в распоряжении 
бизнеса оказывается больший объем 
финансовых ресурсов.

3,38

Так, объем бюджетных расходов на поддержку строительства в Новосибирской об-
ласти составил 2 063 млн р.  (табл. 4). Для сравнения, только на расселение ветхого 
жилья в бюджете Новосибирской области на 2014 г. предусмотрено 1 267 млн р. 

Таблица 4  
Оценка бюджетных расходов на поддержку строительной отрасли  

Новосибирской области

Меры государственного  
регулирования

Источник данных Сумма, 
млн р.

Создание совместных производств 
строительных материалов

Анализ инвестиционных проектов государствен-
но-частного партнерства в Новосибирской области

900

Участие в повышении производи-
тельности труда

Расценки Новосибирского государственного архи-
тектурно-строительного университета по курсам 
повышения квалификации

26

Поддержка спроса Сведения территориального органа Федеральной 
службы государственной статистики по Новосибир-
ской области за 2013 г.

252

Изменение условий участия 
государства в финансировании 
социальной инфраструктуры

Информация территориального органа Федераль-
ной службы государственной статистики по Ново-
сибирской области за 2013 г.

886

Итого 2 063

Таким образом, предложенная эконометрическая модель применима для исполь-
зования в государственном регулировании рынка жилья. Для оценки возможностей 
применения предлагаемой эконометрической модели на практике составлен прогноз-
ный сценарий предложений на рынке жилья Новосибирской области. В основе сцена-
рия лежит количественная оценка влияния отдельных факторов на предложение на 
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рынке жилья в целом. Определены количественные характеристики изменения пред-
ложения на рынке. На основе общих направлений, которые основываются на необ-
ходимости приоритетного использования возможностей совместного регулирования 
рынка жилой недвижимости, выделены конкретные мероприятия государственного 
регулирования отрасли. Представлены количественные параметры воздействия, на 
основе использования предлагаемой эконометрической модели обоснована возмож-
ность нейтрализации отрицательного воздействия на отрасль за счет государственной 
поддержки. Рассчитаны бюджетные расходы на поддержку отрасли.

Проведенное исследование показывает возможность использования данной мо-
дели как для совершенствования краткосрочного и среднесрочного планирования 
развития жилищного строительства, так и для повышения эффективности текущего 
регулирования отрасли. Помимо возможностей, создаваемых за счет прогнозирова-
ния предложения в отрасли, модель позволяет определять и наиболее рациональное 
распределение государственной поддержки жилищного строительства во времени за 
счет использования сезонности. Кроме того, обеспечивается и возможность выбора 
конкретных направлений государственной поддержки отрасли, при этом может быть 
оценен размер затрат на государственное регулирование и получаемый в результате 
положительный эффект.
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