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В настоящее время развитие рынка жилья яв-

ляется одним из важных вопросов, волнующих 

не только руководителей регионов, но и все их 

население. Рынок жилья – это рынок бурнораз-

вивающийся, поскольку различные государст-

венные программы поддержки в строительстве, 

покупке и переселения из ветхого и аварийного 

жилья позволяют населению улучшать свои жи-

лищные условия. Важная роль в этом, естествен-

но, отводится развитию человеческого потенциа-

ла и его влиянию на развитие рынка жилья в 

целом, поскольку обеспеченность населения 

жильем является одним из важных факторов 

экономического роста региона [1].  

Понятие человеческого потенциала является 

объемным. Влияние его несомненно на все сферы 

человеческой жизни. Для его определения и ана-

лиза развития разработаны различные индексы 

и модели. В основном они включают три основные 

характеристики: это доходы населения, уровень 

образования и здравоохранения (или их производ-

ные) [3; 4].  

Для анализа влияния человеческого потенциа-

ла на рынок жилья Приволжского федерального 

округа были выбраны некоторые конкретные 

показатели, характеризующие эти три представ-

ленные составляющие большинства индексов: 

«среднемесячная номинальная начисленная зара-

ботная плата (руб.)», «стоимость 1 кв. м жилья 

в среднем (тыс. руб.)», «численность населения 

(тыс. чел.)», «ожидаемая продолжительность жиз-

ни при рождении (лет)», «количество врачей 

(тыс. чел.)», «выпуск специалистов, бакалавров, 

магистров (тыс. чел.)». Перечисленные показате-

ли возьмем для проведения регрессионного ана-

лиза в качестве факторных переменных, а «обес-

печенность жильем населения, приходящегося 

в среднем на 1-го жителя (кв. м)» – в качестве 

результативной переменной.  

Для проведения такого анализа был приме-

нен множественный корреляционно-регрессион-

ный анализ, в результате которого некоторые 

факторы являлись статистически незначимыми 

и их из модели пришлось исключить. К ним отне-

слись социальные факторы: «количество врачей 

(тыс. чел.)», «выпуск специалистов, бакалавров, 

магистров (тыс. чел.)» и демографический фактор: 

«ожидаемая продолжительность жизни при рож-

дении (лет)».  

Таким образом, значимая модель линейной мно-

жественной регрессии примет вид: 
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Это означает, что: 

– при увеличении среднемесячной начисле

ной заработной платы на 1 тыс. руб. обеспече

ность населения жильем увеличивается в среднем

на 0,000188 кв. м; темп роста невелик, что ест

ственно, поскольку, как видно из таблицы

среднемесячной начисленной заработной платы 

происходит так же медленно (при условии, что 

«стоимость 1 кв. м жилья в среднем» и «числе

ность населения» зафиксированы)

– при увеличении стоимости 1 к

в среднем на 1 жителя на 1 тыс. руб. обеспеченность 

населения жильем уменьшается на 0,000018 кв. м,

что является логически обоснованным (при усл

вии, что «среднемесячная начисленная заработная 

плата» и «численность населения» зафиксированы)

– при увеличении численности населения 

на 1 тыс. чел. обеспеченность населения жильем

уменьшается на 0,001094 кв. м, что является зак

номерным (при условии, что «стоимость 1 кв. м 

жилья в среднем» и «уровень среднемесячной н

численной заработной платы» зафиксированы). 

В частности подобный анализ, проведенный 

для Республики Марий Эл, показал, что значимыми 

остаются также «среднемесячная номиналь

численная заработная плата (руб.)», «стоимость 

1 кв. м жилья в среднем (тыс. руб.)», но значимым 

демографическим остался показатель «ожидаемая 

продолжительность жизни при рождении (лет)»

Анализ частных коэффициентов корреляции вы

явил, что наибольшее влияние оказывает уровень 

среднемесячной начисленной заработной платы. 

Показатели
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при увеличении среднемесячной начислен-

тыс. руб. обеспечен-
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как видно из таблицы 1, рост 
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же медленно (при условии, что 

в среднем» и «числен-

ность населения» зафиксированы);  

при увеличении стоимости 1 кв. м жилья 

нем на 1 жителя на 1 тыс. руб. обеспеченность 

населения жильем уменьшается на 0,000018 кв. м, 

что является логически обоснованным (при усло-

немесячная начисленная заработная 

плата» и «численность населения» зафиксированы);  

при увеличении численности населения 

тыс. чел. обеспеченность населения жильем 

на 0,001094 кв. м, что является зако-

(при условии, что «стоимость 1 кв. м 

жилья в среднем» и «уровень среднемесячной на-

численной заработной платы» зафиксированы).  

В частности подобный анализ, проведенный 

Марий Эл, показал, что значимыми 

остаются также «среднемесячная номинальная на-

численная заработная плата (руб.)», «стоимость 

(тыс. руб.)», но значимым 

демографическим остался показатель «ожидаемая 

продолжительность жизни при рождении (лет)» [2].  

Анализ частных коэффициентов корреляции вы-

явил, что наибольшее влияние оказывает уровень 

среднемесячной начисленной заработной платы. 

Это означает, что доходы населения играют

щую роль в формировании рынка жилья Привол

ского федерального округа. 

Естественно и логично, что не только показат

ли в среднем за определенный период оказы

влияние на рынок жилья, но также и их значение 

в разрезе регионального состава Приволжского фе

дерального округа. Оценить значимость выбра

ных факторов в этом случае позволяют методы 

кластерного анализа (рис.). 

Дендрограмма объединения регионов

В итоге разбиение объединило регионы в 4 кл

стера: 

– Пензенская область, Удмуртская Республика,

Оренбургская область, Саратовская область;

– Ульяновская область, Кировская область, 

Чувашская Республика, Республика 

Республика Марий Эл; 

Показатели, используемые для регрессионного анализа [5] 
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Таблица 1  
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– Республика Татарстан; 

– Самарская область, Нижегородская область, 

Пермский край, Республика Башкортостан.  

Объединение регионов в кластеры объясняет-

ся главным образом тем, что средние цены на рын-

ке жилья данных регионов действительно находят-

ся очень близко.  

Интересным для рассмотрения представляет-

ся также расчет некоторых статистических пока-

зателей для группы, куда оказалась включенной 

Республика Марий Эл, по исследуемому показа-

телю «обеспеченность жильем населения, при-

ходящегося в среднем на 1-го жителя (кв. м)» 

(табл. 2).  

Таблица 2 

Групповые статистические показатели 

Наименование показателя Значение 

Среднее значение 24,5 

Размах вариации 2 

Среднее линейное отклонение 0,6 

Среднее квадратическое отклонение 0,689927532 

Коэффициент осцилляции 0,081632653 

Коэффициент вариации 0,028160307 

Ассиметрия –0,081706352 

Эксцесс –0,683426312 

Это означает, что: 

– в данной группе обеспеченность жильем на-

селения, приходящегося в среднем на 1-го жите-

ля, – 24,5 кв. м; 

– разность в значении это показателя (диапа-

зон) – 2 кв. м; 

– на 0,6 кв. м в среднем каждое значение по-

казателя отклоняется от среднего значения (24,5 

кв. м); 

– в 0,689927532 раза в среднем колеблется ве-

личина исследуемого показателя в совокупности 

группы; 

– относительное колебание крайних значений 

показателя вокруг среднего значения – 

0,081632653; 

– коэффициент вариации, равный 0,028160307 

(2,8160307 %) < 17 %, говорит об абсолютной од-

нородности исследуемых данных; 

– ассиметрия левосторонняя < 0; 

– распределение плосковершинное < 0.  

В заключение следует отметить, что челове-

ческий потенциал и его влияние является одним 

из главных факторов эффективного регулирова-

ния не только рынком жилья и других отрасле-

вых рынков, но и экономического роста региона 

и страны в целом.  
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