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ДИАГНОСТИКА СОСТОЯНИЯ ЖИЛИЩНОЙ  
СФЕРЫ ЮЖНОГО ФЕДЕРАЛЬНОГО ОКРУГА 

 
 
Уровень обеспеченности населения жильем, качество жи-

лья, обеспечение доступа к современным коммунальным 
удобствам, сокращение доли ветхого и аварийного жилья в 
жилищном фонде, финансовая доступность жилья для населения 
на рынке – все это во многом формирует качество жизни населе-
ния в целом. Россия отстает от международных стандартов по 
целому спектру основных характеристик жилья. Однако в по-
следние годы, несмотря на сложности, возникшие после кризиса 
2014 г., в жилищной сфере большинства субъектов РФ наблю-
даются положительные изменения. Это в полной мере касается 
ситуации в жилищном и жилищно-коммунальном хозяйстве 
Южного федерального округа (ЮФО). 

Методика исследования. Для исследования, основанного 
на данных Росстата [1], нами выбраны наиболее важные ха-
рактеристики уровня развития жилищной сферы в федераль-
ных округах России и субъектах ЮФО. С помощью построе-
ния частных и интегральных рейтингов определим место 
ЮФО по уровню развития жилищной сферы среди всех феде-
ральных округов России, а также выявим регионы, являющие-
ся лидерами и аутсайдерами внутри самого ЮФО. 

Поскольку регионы весьма различаются по своей величине, – 
как по численности населения, так и по территории – при по-
строении рейтингов по ряду показателей используются удель-
ные (доли) или нормированные (на душу населения или на 
1000 чел.) показатели. 

Федеральные округа РФ и субъекты ЮФО проранжированы 
по каждой из выбранных характеристик жилищной сферы, по-
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сле чего им присвоены ранги в зависимости от места региона в 
ранжированном ряду. Метод порядкового шкалирования 
(МПШ) – самый простой и широко применяемый метод рейтин-
гования. Он имеет ряд недостатков, основные из которых состоят 
в том, что в случае применения этого метода есть вероятность 
получения чрезмерной дифференциации регионов срединной 
группы и, напротив, недооценки степени поляризации лидеров и 
аутсайдеров.  В результате возможны искажения порядка следо-
вания регионов в ранжированном ряду, когда для них с помощью 
вычисления среднего значения ранга по нескольким характери-
стикам строится интегральный рейтинг.       

Для более точного определения положения регионов отно-
сительно друг друга нами использован метод линейного мас-
штабирования (МЛМ)1. Он основан на нормировании изучаемых 
индикаторов с помощью разницы между максимальным и мини-
мальным значениями каждого показателя и тем самым лучше от-
ражает реальное расположение каждого конкретного региона, 
поскольку измеряет «расстояние» между ними. При этом поря-
док следования регионов  по каждому отдельному индикатору 
остается тем же, что и при применении первого метода.  

Расчёт производится по формуле (1), если связь положи-
тельна, т.е. положение региона в ранжированном ряду тем 
выше, чем выше значение данного показателя:  
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по формуле (2), если связь отрицательна, т.е. положение ре-
гиона в ранжированном ряду тем выше, чем ниже значение 
данного показателя: 
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где Xmin, Xmax – соответственно минимальное и максимальное 
значение показателя из всей группы включённых в рассмотре-
ние регионов. 

                                                 
1 Этот метод нашел широкое применение в международной практике при расчёте ин-
декса развития человеческого потенциала для различных стран. 
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Этот метод позволяет отражать не только порядок следова-
ния регионов в том или ином ранжированном ряду, но и то, 
насколько сильно они отличаются друг от друга. Это особенно 
важно при переходе к построению интегрального рейтинга по 
нескольким индикаторам, поскольку в отличие от первого ме-
тода позволяет более точно учитывать различия по отдельным 
индикаторам при суммировании. При построении интеграль-
ных рейтингов порядки следования регионов в ранжирован-
ном ряду по методу порядкового шкалирования и по методу 
линейного масштабирования могут различаться. 

Общий объем, объем городского и сельского жилищного 
фонда. Объем жилищного фонда ЮФО составил в 2016 г. 
384 млн. кв. м – 10,5% общего объема жилищного фонда РФ. 
По этому показателю ЮФО занимает 4-е место среди всех фе-
деральных округов (рис. 1). В то же время отмечается значи-
тельный рост жилищного фонда ЮФО (наряду с СКФО) за пе-
риод 2005-2016 гг. – 141,2% (2-е место). 

 

ЦФО
28%

СЗФО
10%

ЮФО
11%СКФО

6%

ПФО
21%

УФО
8%

СФО
12%

ДФО
4%

 
 

Рис. 1. Доля общего объема жилищного фонда  
по федеральным округам РФ в 2016 г. 

 
Соотношение городского и сельского жилищного фонда 

отражает процессы урбанизации, продолжающиеся неравно-
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мерно в разных частях страны. Период интенсивной урбаниза-
ции уже прошел, и в последние годы все большее значение 
приобретают процессы субурбанизации, а также процессы 
становления и развития городских агломераций разного уров-
ня сложности и величины.  

За рассматриваемый период с 2005 по 2016 г. в среднем по 
России доля городского фонда возросла с 72 до 73,1%; сель-
ский жилищный фонд составил 28 и 26,9%, соответственно. 
ЮФО (наряду с СКФО) является одним из наименее урбани-
зированных. Здесь доля городского жилищного фонда также 
возросла: с 62,1% в 2005 г. до 63,8% в 2016 г. (рис. 2). 

Городской жилищный фонд ЮФО составляет 254 млн. кв. м 
общей площади, или 9,2% всего городского жилищного фонда 
страны (5-е место среди федеральных округов), а сельский жи-
лищный фонд – 139 млн. кв. м, или 14,1% сельского жилфонда 
России (рис. 3). Рост городского жилищного фонда ЮФО за пе-
риод 2005-2016 гг. составил 145% (2-е место по величине при-
роста после СКФО), а сельского – 135% (1-е место по стране). 

Рассмотрим распределение всего жилищного фонда по ре-
гионам ЮФО. Более трети жилищного фонда приходится на 
Краснодарский край – 139 млн. кв. м общей площади (36,2% – 
1-е место). Здесь же продемонстрирован и максимальный рост 
жилфонда за 2005-2016 гг. – 140,4%. Весьма значительный объ-
ем жилфонда – в Ростовской области 102 млн. кв. м (26,6% –  
2-е место) и Волгоградской области  60 млн. кв. м (15,6% –  
3-е место). Наименьшим объемом жилищного фонда обладают 
г. Севастополь и Республика Калмыкия – 8 и 7 млн. кв. м, со-
ответственно. Более чем на четверть вырос объем жилфонда в 
Астраханской области, на пятую часть – в Ростовской области 
и Республике Адыгея (табл. 1).  

Краснодарский край, Ростовская и Волгоградская области 
лидируют и по объему городского жилфонда (79, 70 и 47 млн. 
кв. м или 32,2%, 28,6% и 19,2% городского жилфонда ЮФО 
соответственно). За период 2005-2016 гг. объем городского 
жилфонда в Краснодарском крае вырос в полтора раза, на 
треть – в Республике Калмыкия, на четверть – в Ростовской 
области, почти на четверть – в Астраханской области (табл. 2). 
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     Что касается сельского жилищного фонда, то и здесь в безус-
ловных лидерах Краснодарский край – 60 млн. кв. м (43,2%), поч-
ти в два раза меньше сельского жилья в Ростовской области (33 
млн. кв. м – 23,7%), на почетном третьем месте оказывается Рес-
публика Крым (18 млн. кв. м – 12,9%). Напомним, что по объему 
городского жилфонда Республика Крым занимает всего лишь 5-е 
место. Максимальный рост сельского жилья демонстрирует опять-
таки Краснодарский край (127,7%) – табл. 3. 

Соотношение городского и сельского жилищного фонда по 
регионам ЮФО представлено на рис. 4. 

Обеспеченность населения жильем. Обеспеченность на-
селения жильем в 2016 г. в среднем по России составила 24,9 
кв. м общей площади на одного человека, в том числе в город-
ской местности – 24,5, в сельской – 26,1. Жилищная обеспе-
ченность населения ЮФО находится на низком уровне – 23,4 
кв. м на человека (7-е место среди всех федеральных округов). 
Ниже располагается только СКФО – 20,7 кв. м. Данная ситуа-
ция, во-первых, связана с тем, что в этих регионах больше 
многодетных и многопоколенных семей, чем в других частях 
страны, а, во-вторых, с положительным сальдо миграции в 
ЮФО из других федеральных округов (так, в северных рай-
онах значительно больше используемого сезонно и факти-
чески неиспользуемого – даже брошенного – жилья). Рост жи-
лищной обеспеченности на душу населения за период  
2005-2016 гг. в ЮФО также ниже среднероссийского уровня 
(118,8% по сравнению с 119,7% в среднем по РФ – 4-е место 
среди федеральных округов) – рис. 5а. 

Наиболее высокий уровень жилищной обеспеченности 
населения среди субъектов ЮФО зафиксирован в Республи-
ке Адыгея – 26,6 кв. м/чел. (это выше уровня, среднего для 
РФ и ЮФО), наименьший – в Республике Крым и г. Сева-
стополь – 17,1 и 18 кв. м/чел. (8-е и 7-е место среди субъек-
тов ЮФО, соответственно). Наибольший рост жилищной 
обеспеченности продемонстрировал Краснодарский край 
129,5%, наименьший – Республика Крым (111,%) и падение – 
в г. Севастополь (уровень обеспеченности 2016 г. составил 
84,9% уровня 2014 г.) – рис. 5б.  
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     Более точная диагностика жилищной обеспеченности долж-
на учитывать и другие обстоятельства: нарастание объемов 
«сезонного жилья» в курортных районах Краснодарского края 
и Республики Крым, а также специфическое географическое 
положение Республики Адыгея, наиболее развитая часть кото-
рой входит в Краснодарскую агломерацию, что, по-видимому, 
и объясняет лидерство этой Республики по показателю жи-
лищной обеспеченности. 

Доля ветхого и аварийного жилья. Одной из серьезнейших 
проблем является высокая степень изношенности российского 
жилищного фонда. Статистическое наблюдение до 2016 г. охва-
тывало ветхое и аварийное жилье, а позднее, в связи с правовой 
неопределённостью понятия «ветхое» жилье, ограничилось только 
аварийным. С известной долей условности ветхое и аварийное 
жилье можно считать некачественным (хотя зачастую в категорию 
ветхого и попадали дома с формально 100% износом несущих 
конструкций, но вполне комфортные). Общая площадь ветхого и 
аварийного жилья на конец 2016 г. составила 89,1 млн. кв. м – 
2,4% всего жилищного фонда России (для примера, в 1990 г. было 
32,2 млн. кв. м, или 1,3%). Столь высокие объемы ветхого и ава-
рийного жилищного фонда связаны, с одной стороны, с недоста-
точным объемом строительства нового и капитального ремонта 
старого жилья (накопленный хронический «недоремонт»), с дру-
гой, – с низкими темпами сноса или вывода устаревшего жилищ-
ного фонда из эксплуатации (они примерно в 4-5 раз отстают от 
нормативных показателей). 

ЮФО, наряду с ЦФО, имеет наиболее благоприятные пока-
затели доли ветхого и аварийного жилья в общем объеме жил-
фонда (1,2% по сравнению с 2,4% в среднем по РФ – первое 
место). Причем по этому показателю дифференциация феде-
ральных округов весьма значительная. Максимальная доля в 
2016 г зафиксирована в ДФО – 6%, в СКФО – 4,8% (8-е и 7-е 
места, соответственно). ЮФО сильно лидирует среди всех фе-
деральных округов по темпам снижения этого показателя: ес-
ли в 2016 г. доля устаревшего жилья составила здесь 1,2%, то в 
2005 г. было 9,3%. В то же время в ряде федеральных округов 
эта доля либо осталась практически на прежнем месте (УФО, 
ПФО), либо возросла (СКФО, ДФО) – табл. 4.  



Диагностика состояния жилищной сферы ЮФО 

297 



К.В. Янков, М.М. Минченко, Н.Н. Ноздрина  

298 

     Среди регионов – субъектов ЮФО самая низкая доля вет-
хого и аварийного жилья в общем объеме жилфонда (0,3%) в 
2016 г. наблюдается в Республике Адыгея и городе Севастополь. 
Наибольшая доля устаревшего жилого фонда  в том же году 
отмечается в Астраханской области (4,2%). Во всех субъектах 
ЮФО доля ветхого и аварийного жилья за рассматриваемый 
период снизилась, в наибольшей степени – в Республике Ады-
гея (с 1,6 до 0,3%) – кроме Республики Крым и Севастополя, где 
она возросла, возможно, из-за улучшения регистрации такого 
жилья в связи с присоединением к РФ (табл. 5). В то же время, 
нельзя согласиться с утверждением, что «в Крыму проблема ус-
таревшего жилищного фонда стоит особенно остро» [2], по-
скольку удельный вес ветхого и аварийного жилья там ниже 
среднероссийского. Необходимо иметь в виду, что согласно 
официально применяемой методике неучтенным остается ветхий 
и аварийный фонд в индивидуальном жилищном секторе. 

Ввод в действие жилых домов. В 2016 г. в ЮФО введено 
8962 тыс. кв. м общей площади жилья или 11,2% общего ввода 
жилья в России (рис. 6). По этому показателю ЮФО занял 3-е 
место среди всех федеральных округов. Рост ввода жилья за 
период 2005-2016 гг. составил 203,3% – 4-е место среди феде-
ральных округов РФ.  
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Рис. 6. Доля ввода в действие жилых домов в общем объеме ввода  
по федеральным округам РФ в 2016 г. 
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     В 2016 г. падение жилищного строительства по отношению 
к предыдущему, а также к 2014 г. наблюдалось в большинстве 
федеральных округов, также как и в России в целом. В сред-
нем по РФ объем ввода жилья в 2016 г. составил 95,3% по от-
ношению к 2014 г. и 94% – к 2015 г. В ЮФО соответствующие 
цифры составили 88,8% и 96,1%. 

Среди субъектов ЮФО наибольший объем ввода жилья в 
Краснодарском крае: 4502 тыс. кв. м в 2016 г., что составляет 
94,6% к уровню 2014 г. и 96,9% к 2015 г. Это половина ввода 
жилья во всем ЮФО, что во многом объясняется привлека-
тельностью территории для внутрироссийской миграции. В 
два раза меньше, чем в Краснодарском крае, ввод жилья в Рос-
товской области: 2293 тыс. кв. м в 2016 г. (98,6% к 2014 г. и 
95,2% к 2015 г.). Более 75% всего ввода жилья в ЮФО в 2016 г. 
приходится на эти два региона. В остальных субъектах ЮФО 
ввод жилья значительно меньше – от 0,8% в Республике Кал-
мыкия до 8,4% в Волгоградской области (табл. 6). 

Ввод в действие жилых домов на 1000 человек населения. 
Если рассмотреть ввод жилья в расчете на 1000 человек населения, 
то для ЮФО этот показатель составляет 547 кв. м (3-е место), что 
совпадает со среднероссийским уровнем. В  то же время рост это-
го показателя за рассматриваемый период оказался  (наряду с 
ЦФО) одним из самых низких среди федеральных округов. Значе-
ние этого показателя в ЮФО в 2016 г. находится на более низком 
уровне, чем в 2012-2015 гг. (максимум пришелся на 2014 г. –  
659 кв. м на 1 тыс. чел.) (табл. 7). 

Считается, что для кардинального улучшения жилищной 
обеспеченности населения в приемлемые сроки (на протяже-
нии жизненного цикла одного поколения) ежегодный ввод 
жилья должен составлять около 1 кв. м/чел. (1 тыс. кв. м на  
1 тыс. чел.) в год. Например, в период интенсивного решения 
жилищной проблемы в Японии ежегодно строилось 0,9-1 кв. м 
жилья на человека, в США – 0,7-0,8 кв. м, во Франции и Гер-
мании – около 0,7 кв. м. Китай уже длительное время поддер-
живает строительную активность на уровне 1 кв. м/чел. Декла-
рируемые 140 млн. кв. м вводимого жилья в год (1 кв. м/чел.) 
пока остаются недостижимыми для России.  
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     Аналогично в ЮФО для достижения ежегодного ввода жи-
лья до уровня 1 тыс. кв. м/1000 чел. его нужно будет увели-
чить почти в два раза, а с учетом положительного сальдо внут-
рироссийской миграции – еще больше. 

Максимальный уровень ввода жилья в расчете на 1 тыс. чел.  
в Краснодарском крае – 812 тыс. кв. м/1000 чел., что почти сопос-
тавимо с целевым показателем, и, как уже указано выше, опреде-
ляется во многом спросом со стороны внутренних мигрантов.  
В остальных регионах ЮФО ввод жилья на 1 тыс. чел. значитель-
но ниже: от 150 кв. м в Республике Крым до 592 кв. м в Астрахан-
ской области (табл. 8). 

Показатели улучшения жилищных условий семей. «Доля 
семей, получивших жилые помещения и улучшивших жилищ-
ные условия (за год, в процентах) от числа семей, состоявших 
на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях» – так 
официально называется этот показатель в статистике. Данный 
показатель продемонстрировал в межкризисный период резко 
негативную динамику. Так, если в 2014 г. регионов России, где 
более 9% семей-очередников получили жилье по очереди, бы-
ло всего 11, то в 2010 г. – таких регионов было 38. После кри-
зиса 2014 г. этот показатель стабилизировался, с некоторой 
тенденцией к дальнейшему падению.  

В 2016 г. наиболее благоприятные показатели продемонст-
рирован в ДФО (жилье получили 8,6% семей-очередников), а 
наименее – в ЮФО (3,5%) и СКФО (2,1%) (табл. 9). 

В ЮФО поразительный рост этот показатель продемон-
стрировал в г. Севастополь: 33% семей, состоявших в оче-
реди на жилье, получили его в 2016 г. (по сравнению с 1,3% 
в 2015 г. и 0,4% в 2014 г.). Республика Крым при этом оста-
лась на последнем месте (1,1%). Из остальных регионов вы-
сокие показатели у Ростовской области – 7,3% семей, полу-
чивших жилье (табл. 10). 

Благоустройство жилищного фонда. Важным индикато-
ром, характеризующим качество жилья, может служить удель-
ный вес общей площади жилья, оборудованного основными 
видами коммунальных услуг: водопроводом, водоотведением 
(канализацией), отоплением, горячим водоснабжением, сете-
вым или сжиженным газом. 
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     В табл. 11-12 приведены удельные веса общей площади 
жилых помещений, оборудованной перечисленными видами 
благоустройства, за 2010 и 2016 гг. в разрезе федеральных ок-
ругов. Из приведенных данных видно, что по такому важному 
показателю, как оснащенность жилья водопроводом, ЮФО за-
нимает одно из последних мест (шестое) среди всех федераль-
ных округов. Однако, при сохранении ранговой позиции, за 
период 2010-2016 гг. по ЮФО можно отметить некоторое уве-
личение удельного веса общей площади жилья, оборудован-
ной водопроводом – с 75% в 2010 г. до 81,2% в 2016 г., что 
почти соответствует среднероссийскому уровню (81,9%). 
Схожая ситуация наблюдается по оснащению канализацией, 
централизованным отоплением и горячим водоснабжением. 

Наиболее высокий и превышающий среднероссийский уровень 
оснащенности для ЮФО можно отметить в сфере газификации 
жилого фонда – по оборудованию сетевым или сжиженным газом 
округ занимает третье место среди всех федеральных округов – 
84% жилья при среднем по России 66,3% в 2016 г. Однако следует 
учитывать, что по комфортности газифицированное жилье (при 
условии наличия центрального отопления и горячего водоснабже-
ния, в котором газ используется только для приготовления пищи) 
не уступает жилью с напольными электрическими плитами, а по 
безопасности последние даже предпочтительнее. 

Рынок жилья и финансовая доступность жилья для на-
селения. Цены на первичном и вторичном рынках жилья. Ди-
намика цен (номинированных в рублях) на первичном и вто-
ричном рынках жилья в федеральных округах России и субъ-
ектах ЮФО представлена на рис. 7 и 8. Цены росли вплоть до 
кризисного 2008 г. – так, за один только 2006 г. они почти уд-
воились. После кризиса 2008-2009 гг. произошло некоторое 
снижение цен на рынке, затем – их стабилизация или даже неко-
торый рост, чему во многом способствовало быстрое восстановле-
ние макроэкономических параметров в те годы. В полной мере 
ценовой пузырь, надувшийся на жилищном рынке в середине 
2000-х годов, стал постепенно сдуваться только после кризиса 
2014 г. Ситуация, сложившаяся в последние годы, метко названа 
аналитиками рынка «колебательной стагнацией».  
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     К концу 2017 г. наиболее высокий уровень цен продемон-
стрирован в СЗФО – на первичном рынке и в ЦФО – на вто-
ричном. ЮФО оказался на 7-м месте на первичном рынке 
(43666 руб./кв. м общей площади) и на 3-м – на вторичном 
(53193 руб./кв. м).  

Что касается регионов ЮФО, то здесь лидируют 
г. Севастополь (62414 руб./кв. м на первичном рынке жилья и 
65419 руб./кв. м на вторичном). Высокий уровень цен также на 
рынке новостроек в Республике Крым (49749 руб./кв. м) и на вто-
ричном рынке жилья в Краснодарском крае (56238 руб./кв. м).  

Ниже всего уровень цен в республиках Калмыкия – на пер-
вичном рынке (29433 руб./кв. м) и Адыгея – на вторичном 
(34633 руб./кв. м). 
Финансовая доступность жилья для населения на рынке. 

Особенно остро стоят проблемы финансовой доступности жи-
лья, приобретение которого по рыночным ценам недостижимо 
для значительной доли населения страны. Среди показателей, 
позволяющих оценивать доступность жилья, наиболее широ-
кое распространение получил так называемый классический 
коэффициент доступности жилья. В России коэффициент 
доступности жилья для населения на рынке (НА) рассчиты-
вается как количество лет, которое среднестатистическое 
домохозяйство должно откладывать весь свой годовой до-
ход на покупку стандартной двухкомнатной квартиры  
(54 кв. м) по средней рыночной цене. 

Из определения коэффициента доступности ясно, что его 
величина прямо пропорциональна ценам на рынке жилья и 
обратно пропорциональна уровню денежных доходов насе-
ления. Этот показатель носит достаточно условный харак-
тер, однако он позволяет легко связать уровень цен на жи-
лье с доходами населения, проводить международные и 
межрегиональные сопоставления и др. 

Доступным жилье на рынке считается, если значение коэф-
фициента доступности жилья (НА) составляет не более 3-х 
лет. На практике это означает, что среднестатистическая семья 
может приобрести стандартную квартиру не более чем за  
10 лет, выплачивая за нее не более трети совокупного семей-
ного денежного дохода в год.  
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На первичном рынке жилья России число лет накопления на 
стандартную квартиру снизилось с 4,71 в 2005 г. до 2,71 лет в 
2017 г., а на вторичном рынке жилья – снизилось за этот же пе-
риод с 4,11 лет до 2,49 лет. В 2017 г. наиболее благоприятная си-
туация с финансовой доступностью жилья на первичном рынке – 
в СКФО (2,23 лет), а самая низкая – в СЗФО (3,44 лет); ЮФО на-
ходится на 3-м месте (2,41 лет) – табл. 13. 

Ситуация на вторичном рынке жилья существенно отлича-
ется от ситуации на рынке новостроек – здесь на первом месте 
по доступности находится СЗФО (2,31 лет), а на последнем – 
ЮФО (2,93 лет) (табл. 14). 

Что касается регионов ЮФО, то здесь имеем значительную 
дифференциацию показателей доступности жилья. В 2017 г. на 
первичном рынке наиболее доступно жилье в Республике Адыгея и 
Краснодарском крае (1,93 лет). Они же продемонстрировали и наи-
более высокие темпы улучшения доступности жилья. Наиболее 
неблагоприятные показатели доступности – в г . Севастополь и 
Респ. Крым (3,89 и 3,49 лет, соответственно) – табл. 15. 

На вторичном рынке ситуация несколько другая: в лидерах – 
опять Республика Адыгея, а также Астраханская область (2,03 и 
2,46 лет соответственно), Краснодарский край оказался на 3-м месте 
(2,54 лет). Аутсайдеры те же, что и на первичном рынке – г. Сева-
стополь (4,07) и Республика Крым (3,82 лет) – табл. 16, рис. 10б. 
Только в двух субъектах ЮФО жилье на вторичном рынке дос-
тупнее, чем на первичном: это Волгоградская и Астраханская об-
ласти. Это можно объяснить, во-первых, более низким качеством 
жилья, что видно по показателям ветхого (аварийного) жилья и 
благоустройства, особенно в Астраханской области (см. табл. 5, 
12); дополнительным фактором для Волгоградской области следу-
ет признать отрицательное сальдо миграции, что ведёт к «бросо-
вым» ценам в малых населённых пунктах области. 

Построение интегрального рейтинга уровня развития жи-
лищной сферы. Для построения интегрального рейтинга феде-
ральных округов РФ и регионов – субъектов ЮФО по уровню 
развития жилищной сферы использовано 7 показателей (2016 г.): 

 жилищная обеспеченность; 
 доля ветхого и аварийного жилья; 
 ввод жилья на 1000 чел.; 
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 доля семей, получивших жилье, от числа семей-очередников; 
 индекс по МЛМ удельного веса общей площади, оборудо-

ванной коммунальными удобствами: 
 удельный вес общей площади, оборудованной водопроводом; 
 удельный вес общей площади, оборудованной канализацией; 
 удельный вес общей площади, оборудованной централизо-

ванным отоплением; 
 удельный вес общей площади, оборудованной горячим во-

доснабжением; 
 удельный вес общей площади, оборудованной газом; 
 финансовая доступность жилья на первичном рынке в 2017 г.; 
 финансовая доступность жилья на вторичном рынке в 2017 г. 
Для получения интегрального рейтинга федеральных окру-

гов и регионов-субъектов ЮФО используем частные индексы, 
рассчитанные нами по методу линейного масштабирования: 
суммируем их по всем переменным, проранжируем в зависи-
мости от полученной величины и вновь присвоим ранги в за-
висимости от места в новом ранжированном ряду. Применение 
метода линейного масштабирования (МЛМ) дает более точ-
ную картину распределения регионов, чем исчисление средне-
го значения ранга при применении метода порядкового шка-
лирования (МПШ), поскольку учитывает, как сильно различа-
ются регионы между собой по тому или иному показателю. 

В результате, имеем следующую картину ранжирования 
федеральных округов РФ и субъектов ЮФО в зависимости от 
величины интегрального ранга уровня развития жилищной 
сферы (табл. 17-18, рис. 9-10). 

Составление рейтингов представляется нам весьма полезным, 
поскольку позволяет получить систематизированную информа-
цию о региональной дифференциации изучаемого сектора эко-
номики и оценить сравнительное положение различных регионов 
по тому или иному показателю или их комплексу. 

Построение интегрального рейтинга уровня развития жи-
лищной сферы методом линейного масштабирования по 7 ха-
рактеристикам показало, что среди федеральных округов Рос-
сии лидируют ЦФО и СЗФО. ЮФО занимает 5-е место. В аут-
сайдерах – ДФО и СФО (табл. 17, рис. 9). 
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Рис. 9. Суммарный индекс МЛМ по федеральным округам 

 
Среди субъектов ЮФО, согласно интегральному рейтингу, 

на первом месте оказалась Республика Адыгея, на втором – 
Краснодарский край. Замыкают рейтинг – республики Калмы-
кия и Крым (7-е и 8-е место) – табл. 18, рис. 10. Высокая пози-
ции Адыгеи, по нашему мнению, во многом объясняется ее 
географическим положением: ее северо-западная часть (Тах-
тамукайский и Теучежский районы и город Адыгейск) входит 
в Краснодарскую агломерацию, имеющую высокие показатели 
условий проживания населения. 

Проведенный анализ статистических данных уровня разви-
тия жилищной сферы позволяет сделать следующий вывод. 
Стратегической целью жилищной политики должно стать созда-
ние социально-экономических перспектив улучшения жилищных 
условий для всех групп населения с разными денежными дохода-
ми, демографическими характеристиками и стартовыми жилищ-
ными условиями. Для выработки эффективных механизмов со-
вершенствования жилищных условий назрела необходимость из-
менить принципы реализации жилищной политики. Ее основой 
должен стать принцип территориальной адресности, базирующий-
ся на учете уровня социально-экономического и демографическо-
го развития регионов и городов, вместо единых унифицированных 
для всей страны подходов.  
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Рис. 10. Суммарный индекс МЛМ по субъектам ЮФО 

 
Без участия государства, региональных и муниципальных ор-

ганов управления, например, в форме государственно-частного 
партнерства, не обойтись.  
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