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В статье предпринята попытка разработать адаптивный сценарий реализации жилищной политики для 
различных типов регионов России, взяв за основу концепцию ранжирования факторов, определяющих про-
странственное развитие в соответствии с современными вызовами и условиями. Регионы России являются 
значительно дифференцированными, что осложняет реализацию единой жилищной политики. На основе 
изучения исследований жилищной политики различными авторами можно выделить несколько ее ключе-
вых компонентов: социальную доступность жилья, регулирование рынка, развитие инфраструктуры и учет 
пространственного распределения населения. В статье представлена классификация факторов, которые ока-
зывают влияние на реализацию жилищной политики с позиции пространственного развития: социально-
демографические, экономические, инфраструктурные, экологические, государственно-правовые. Выделены 
такие типы регионов, как высокоурбанизированные, депопулирующие, промышленно развивающиеся, 
сельскохозяйственные и периферийные, курортные и туристские. Разработаны адаптивные сценарии жи-
лищной политики для различных типов регионов и практические рекомендации для ее реализации. Пред-
ложены методологические подходы к оценке эффективности жилищной политики с учетом адаптивных 
сценариев и особенностей пространственного развития каждого типа региона. Исследование подчеркивает 
важность комплексного подхода к формированию жилищной политики как инструменту пространственно-
го развития. 
Ключевые слова: региональная жилищная политика, региональное развитие, факторы жилищной политики, 
классификация регионов. 

 

HOUSING POLICY AS TOOL  
OF SPACE DEVELOPMENT OF REGIONS 

 
Michael I. Buzulutsky 

Plekhanov Russian Economic University,  
Moscow, Russia 

 
The article tries to develop an adaptive scenario for housing policy implementation in different types of Russian 
regions as a basis of the research the authors took the concept of grading factors that impact space development in 
accordance with current challenges and conditions. Russian regions are seriously differentiated and it can hinder 
realization of uniform housing policy. Study of housing policy by different authors demonstrates a number of its key 
components: social accessibility of housing, market regulation, infrastructure development and control over space 
distribution of the population. The article provides classification of factors that can influence housing policy 
realization in view of space development: social – demographic, economic, infrastructural, ecological and state- 
legal. The following types of regions were shown: highly-urbanized, de-populated, industrially developing, 
agricultural and remote, recreating and tourist. Adaptive scenarios of housing policy for different types of regions 
and practical recommendations were elaborated. Methodological approaches to estimating efficiency of housing 
policy realization were put forward with regard to adaptive scenarios and specific space development of each type 
of region. The research highlights the importance of comprehensive approach to elaboration of housing policy as a 
tool of space development. 
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илищная политика является од-
ной из ключевых составляющих 
социально-экономического раз-

вития регионов, влияя не только на каче-
ство жизни населения, но и на простран-
ственные аспекты развития территории.  
В современных условиях, когда региональ-
ная дифференциация в России приобре-
тает все более выраженный характер, жи-
лищная политика выступает важным ин-
струментом для выравнивания диспро-
порций в уровне и качестве жизни между 
регионами, создания условий для эконо-
мического роста и повышения инвестици-
онной привлекательности территорий. 
Актуальность исследования жилищной 
политики как инструмента простран-
ственного развития регионов обусловлена 
необходимостью разработки комплексных 
подходов к формированию устойчивых 
пространственных структур, которые бу-
дут способствовать оптимальному распре-
делению ресурсов, повышению мобильно-
сти населения и сбалансированному раз-
витию территорий. 

Существует большое количество иссле-
дований, посвященных жилищной поли-
тике и ее влиянию на региональное разви-
тие. В работах отечественных исследовате-
лей А. К. Алмагамбетовой, Т. В. Троицкой 
[1], Е. А. Гайнутдиновой, А. К. Осипова,  
Д. В. Кондратьева [2], С. Н. Растворцевой, 
И. В. Манаевой [7], а также зарубежных [10] 
отмечается роль жилищного сектора в 
стимулировании экономического роста и 
улучшении социально-экономической си-
туации на региональном уровне. При этом 
важным аспектом является связь между ка-
чеством жилищного фонда, доступностью 
жилья и миграционными процессами, что 
в свою очередь оказывает влияние на фор-
мирование эффективной структуры рас-
селения.  

В исследовании М. М. Стариковой [8] 
показано, что качественная жилищная по-
литика способствует притоку инвестиций 
в региональные экономики и улучшению 
региональной инфраструктуры, что созда-
ет дополнительные стимулы для привле-

чения населения и бизнеса в регионы с не-
достаточным развитием. 

Изучение научной литературы позво-
лило выделить несколько ключевых про-
белов в исследовании жилищной полити-
ки как инструмента пространственного 
развития.  

Во-первых, многие ученые сосредоточи-
ваются на отдельных аспектах жилищной 
политики (доступности жилья, ипотечных 
программах, развитии инфраструктуры и 
др.), игнорируя их взаимосвязь с про-
странственными процессами на макро-
уровне.  

Во-вторых, недостаточно проработаны 
механизмы взаимодействия жилищной 
политики с другими инструментами реги-
онального развития (социально-экономи-
ческим планированием, региональными 
инвестиционными программами и т. д.). 

В-третьих, в условиях современных вы-
зовов автор акцентирует внимание на де-
мографических изменениях, экономиче-
ской стагнации, экологических проблемах, 
требующих фундаментальных исследова-
ний возможности построения адаптивных 
моделей жилищной политики, которые 
учитывали бы эти факторы и способство-
вали устойчивому и более равномерному 
пространственному развитию регионов 
страны. 

По определению И. В. Пожиловой, жи-
лищная политика представляет собой со-
вокупность государственных мер, направ-
ленных на обеспечение населения жильем, 
улучшение жилищных условий и развитие 
жилищного фонда [4]. В этом контексте 
следует учитывать социальные функции 
жилищной политики, связанные с доступ-
ностью жилья и обеспечением минималь-
ных стандартов проживания. 

С. А. Коростин рассматривает жилищ-
ную политику как систему экономических 
и правовых отношений, способствующих 
регулированию рынка жилья и обеспече-
нию его устойчивого функционирования 
[3]. Этот подход подчеркивает экономиче-
скую составляющую жилищной политики, 

Ж 
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обращает внимание на управление спро-
сом и предложением на рынке жилья. 

В работе «Пространственное развитие 
современной России: тенденции, факторы, 
механизмы, институты» жилищная поли-
тика определяется как совокупность мер, 
регулирующих строительство, распреде-
ление и эксплуатацию жилого фонда, а 
также способствующих созданию условий 
для стабильного функционирования жи-
лищного сектора [6]. В этом понимании 
учитываются как экономические, так и 
пространственные аспекты жилищной по-
литики. 

Согласно мнению К. Ю. Прокофьева, 
жилищная политика – это инструмент го-
сударственной региональной политики, 
который содействует комплексному разви-
тию территорий и стимулированию эко-
номического роста через оптимизацию 
расселения населения и развитие инфра-
структуры [5].  

Это определение подчеркивает взаимо-
связь жилищной политики с простран-
ственным развитием, что актуально с точ-
ки зрения анализа ее влияния на показате-
ли развития регионов. 

Е. С. Шомина рассматривает жилищ-
ную политику как процесс комплексного 
планирования, направленный на повыше-
ние доступности жилья для всех слоев 
населения с учетом экологических и соци-
альных факторов [9].  

Несмотря на то, что статья была опуб-
ликована в 2010 г., в ней уже тогда отмеча-
лась необходимость интеграции жилищ-
ной политики с задачами устойчивого раз-
вития регионов, что особенно важно в со-
временных условиях. 

Эти определения позволяют выделить 
несколько ключевых компонентов жи-
лищной политики, таких как социальная 
доступность жилья, регулирование рынка, 
развитие инфраструктуры и учет про-
странственного распределения населения. 

Важно отметить, что эффективность 
жилищной политики должна оцениваться 

в комплексе с учетом всех этих факторов и 
их влияния на пространственное развитие. 

Сложность реализации жилищной по-
литики сопряжена с тем, что регионы Рос-
сии значительно отличаются друг от друга 
по уровню экономического развития, 
плотности населения, степени урбаниза-
ции, климатическим и природным усло-
виям, состоянию и степени развития ин-
фраструктуры, миграционным потокам, 
демографической ситуации и др. 

Более того, в современных условиях жи-
лищная политика сталкивается с рядом 
вызовов. Во-первых, демографические из-
менения требуют гибкости в планирова-
нии жилья, особенно в крупных агломера-
циях и депопулирующих регионах.  
Во-вторых, экономическая нестабильность, 
вызванная как внутренними, так и внеш-
ними факторами, затрудняет прогнозиро-
вание и устойчивое финансирование жи-
лищных программ.  

Таким образом, для оценки эффектив-
ности жилищной политики необходимо 
учитывать не только количественные по-
казатели (доступность жилья, темпы стро-
ительства, объемы ввода жилья), но и каче-
ственные аспекты (насколько реализуемые 
меры соответствуют текущим простран-
ственным и социально-экономическим вы-
зовам). 

В рамках исследования были системати-
зированы и классифицированы факторы, 
определяющие эффективность реализа-
ции жилищной политики с точки зрения 
ее влияния на пространственное развитие 
регионов (табл. 1). 

Пространственное развитие регионов 
России значительно различается в зависи-
мости от их экономических, демографиче-
ских и инфраструктурных характеристик. 

Для более точного анализа, по нашему 
мнению, можно выделить несколько ос-
новных типов регионов, которые различа-
ются по степени урбанизации, экономиче-
ской активности, инфраструктурной раз-
витости и демографической динамике 
(табл. 2). 
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Т а б л и ц а  1 
Классификация факторов, влияющих на эффективность реализации жилищной 

политики с точки зрения пространственного развития регионов 
 

Группа факторов Фактор Пояснение 

Социально-демо-
графические 

Миграционные процессы 
Влияние внутренней и внешней миграции на ры-
нок жилья, спрос на жилье в зависимости от мо-
бильности населения 

Возрастная структура насе-
ления 

Преобладание определенных возрастных групп, 
определяющих потребности в различных типах 
жилья 

Уровень рождаемости и 
смертности 

Оценка долгосрочных потребностей в жилье, рост 
или снижение численности населения 

Качество жизни 
Уровень социальной стабильности, доступность 
медицинских, образовательных и социальных 
услуг 

Экономические 

Экономическая активность 
региона 

Уровень развития отраслей, влияющий на спрос на 
жилье и возможности его приобретения 

Инвестиционная привлека-
тельность 

Приток капитала и инвестиции в жилищное стро-
ительство и инфраструктуру региона 

Уровень доходов и занятости 
населения 

Возможности приобретения и аренды жилья, до-
ступ к ипотечным программам 

Бюджетные возможности 
региона 

Финансирование государственных программ по 
поддержке жилищной политики и строительству 

Инфраструктурные 

Транспортная инфраструк-
тура 

Доступность и развитость транспортных путей и 
общественного транспорта 

Коммунальная инфраструк-
тура 

Качество инженерных коммуникаций, доступ-
ность водоснабжения, канализации и энергоснаб-
жения 

Доступ к социальным объек-
там 

Наличие школ, больниц, детских садов, парков и 
мест общественного досуга 

Градостроительные 

Зонирование и планирова-
ние территорий 

Комплексное градостроительное планирование 
для рационального использования земель и улуч-
шения среды 

Уровень урбанизации 
Степень плотности населения, влияющая на жи-
лищные программы и инфраструктурное развитие 

Гибкость использования зе-
мель 

Возможности реновации и освоения новых терри-
торий 

Экологические 

Экологическая устойчивость 
Внедрение зеленых технологий в строительстве 
для снижения экологической нагрузки 

Природные условия 
Учет климатических особенностей и природных 
рисков при планировании строительства 

Государственно-
правовые 

Государственная поддержка 
Наличие программ субсидирования, ипотечных 
программ и налоговых льгот для стимулирования 
строительства 

Правовые механизмы регу-
лирования 

Земельное и градостроительное законодательство, 
гарантирующее реализацию жилищной политики 

Долгосрочные программы 
пространственного развития 

Стратегии, направленные на устойчивое и равно-
мерное развитие регионов 
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Т а б л и ц а  2 
Типы регионов и приоритетные факторы эффективной реализации жилищной политики 

 
Тип региона Приоритетные факторы Ключевые меры и акценты 

Высокоурбанизированные 
регионы (Москва, Санкт-
Петербург и др.) 

Экономические факторы (высо-
кий приоритет) 

Контроль цен на жилье, поддержка среднего 
класса, строительство социального жилья 

Градостроительные факторы 
(высокий приоритет) 

Комплексное зонирование, создание мно-
гофункциональных районов 

Инфраструктурные факторы 
Развитие транспортной инфраструктуры и 
коммунальных объектов 

Депопулирующие регио-
ны (Забайкальский край, 
Дальневосточный феде-
ральный округ и др.) 

Социально-демографические 
факторы (высокий приоритет) 

Программы по привлечению населения, 
льготные условия для молодых семей 

Инфраструктурные факторы 
(высокий приоритет) 

Развитие транспортной и коммунальной ин-
фраструктуры 

Экономические факторы 
Привлечение инвестиций, создание рабочих 
мест 

Промышленно развива-
ющиеся регионы (Татар-
стан, Свердловская об-
ласть и др.) 

Экономические факторы (высо-
кий приоритет) 

Стимулирование инвестиционной привлека-
тельности и условий для строительства 

Градостроительные факторы 
Планирование урбанизации для поддержки 
промышленности 

Государственно-правовые фак-
торы 

Разработка региональных программ под-
держки жилищного строительства 

Сельскохозяйственные и 
периферийные регионы 
(Курская, Орловская об-
ласти и др.) 

Градостроительные факторы 
(высокий приоритет) 

Стимулирование развития сельских населен-
ных пунктов 

Экономические факторы 
Субсидирование сельского строительства, 
поддержка сельхозпроизводства 

Социально-демографические 
факторы 

Программы доступного жилья для молодых 
специалистов 

Курортные и туристские 
регионы (Краснодарский 
край, Крым и др.) 

Инфраструктурные факторы 
(высокий приоритет) 

Развитие гостиничной и транспортной ин-
фраструктуры 

Экологические факторы 
Защита окружающей среды, создание зеленых 
зон 

Социально-демографические 
факторы 

Привлечение квалифицированного персона-
ла в туристскую отрасль 

 
Высокоурбанизированные регионы (Москва, 

Санкт-Петербург и др.) характеризуются 
высокой плотностью населения, развитой 
инфраструктурой и значительным уров-
нем экономической активности. В частно-
сти, Москва и Санкт-Петербург в большей 
степени сталкиваются с проблемой пере-
насыщенности рынка жилья, высоким 
спросом на недвижимость. Эффективность 
пространственного развития в таких реги-
онах в большей степени зависит: 

‒ от дальнейшего комплексного зони-
рования и урбанизации, направленных на 
создание многофункциональных жилых и 
деловых районов; 

‒ решения проблем транспортной и 
социальной инфраструктуры, чтобы 
уменьшить нагрузку на существующую 
систему и повысить доступность жилья; 

‒ активной государственной поддерж-
ки с целью снижения стоимости жилья и 

повышения его доступности для широких 
слоев населения. 

Депопулирующие регионы (Забайкальский 
край, Дальний Восток и др.). Как показы-
вает статистика за последние десятилетия, 
эти регионы страдают от значительного 
оттока населения, что усложняет их про-
странственное развитие. Снижение чис-
ленности населения ведет к стагнации 
экономики и требует специальных мер по 
стимулированию притока мигрантов и 
поддержке местного населения, таких как: 

‒ развитие социальной и транспорт-
ной инфраструктуры с целью улучшения 
условий жизни; 

‒ привлечение инвестиций в жилищ-
ное строительство и создание новых рабо-
чих мест для стабилизации экономической 
ситуации; 

‒ государственная поддержка жилищ-
ного строительства, направленная на при-
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влечение молодежи и профессионалов, 
включая льготные программы ипотечного 
кредитования и предоставление земель-
ных участков. 

Промышленно развивающиеся регионы 
(Свердловская область, Татарстан, Самар-
ская область и др.). В этих регионах наблю-
дается активное развитие промышленных 
секторов, что влияет на спрос на жилье и 
инфраструктуру. Основные задачи про-
странственного развития в таких регионах 
связаны с поддержанием устойчивого роста 
и включают: 

‒ планирование новых жилых районов 
в непосредственной близости к промыш-
ленным объектам и предприятиям; 

‒ создание условий для урбанизации, 
включая развитие транспортной и соци-
альной инфраструктуры; 

‒ фокус на инвестициях в жилищное 
строительство с целью обеспечения роста 
численности населения и удержания про-
фессиональных кадров в регионе. 

Сельскохозяйственные и периферийные ре-
гионы (Курская область, Орловская область 
и др.) играют важную роль в сельском хо-
зяйстве и продовольственной безопасности 
страны, но их пространственное развитие 
ограничено низкой плотностью населения 
и слаборазвитой инфраструктурой. По 
нашему мнению, жилищная политика 
здесь должна быть направлена: 

‒ на развитие инфраструктуры в сель-
ских районах, включая дороги, водоснаб-
жение и социальные объекты с целью 
улучшения условий жизни и повышения 
привлекательности этих регионов для мо-
лодых специалистов; 

‒ поддержку сельских населенных 
пунктов через государственные програм-
мы жилищного строительства и развитие 
малых агломераций; 

‒ привлечение инвестиций в сельское 
хозяйство и создание рабочих мест, что бу-
дет способствовать улучшению простран-
ственного развития и снижению оттока 
населения. 

Курортные и туристские регионы (Крас-
нодарский край, Крым и др.) сталкиваются 

с сезонной нагрузкой на инфраструктуру 
и жилье. Пространственное развитие в та-
ких регионах должно учитывать как ту-
ристские потоки, так и интересы постоян-
но проживающего населения. В связи с 
этим необходимы: 

‒ инвестиции в развитие транспорт-
ной и туристской инфраструктуры, вклю-
чая жилье для туристов и работников ту-
ристской отрасли; 

‒ программы поддержки строитель-
ства жилья для привлечения постоянных 
работников, включая специалистов ту-
ристской сферы.  

Разработанная классификация факто-
ров и адаптивные сценарии для различных 
типов регионов России позволяют учиты-
вать их специфические условия и потреб-
ности в жилищной политике. Ранжирова-
ние факторов в зависимости от приорите-
тов для каждого региона позволяет выра-
ботать дифференцированные подходы, 
способные улучшить пространственное 
развитие регионов с учетом их экономиче-
ских, демографических и инфраструктур-
ных особенностей. 

В заключение следует отметить, что жи-
лищная политика играет ключевую роль в 
пространственном развитии регионов, спо-
собствуя гармонизации экономических, 
демографических и инфраструктурных 
процессов.  

Представленная классификация факто-
ров, определяющих успешность жилищ-
ной политики в различных типах регионов 
России, позволяет адаптировать стратегии 
развития в зависимости от особенностей 
каждого региона. Высокоурбанизирован-
ные регионы, депопулирующие террито-
рии, промышленные кластеры, сельскохо-
зяйственные и курортные регионы требу-
ют дифференцированного подхода к пла-
нированию жилищного строительства и 
развитию инфраструктуры. 

Предложенная систематизация факто-
ров и адаптивные сценарии способствуют 
решению сложных пространственных за-
дач, таких как обеспечение доступности 
жилья, стимулирование миграционных 
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процессов, развитие производственной ба-
зы и инфраструктуры. Регионы с разными 
уровнями урбанизации, экономической 
активности и демографической динамики 
требуют акцента на различных приори-
тетных факторах – от регулирования сто-
имости жилья в мегаполисах до стимули-
рования внутренней миграции и развития 
агломераций в депопулирующих зонах. 

Проведенное исследование подчеркивает 
важность комплексного подхода к форми-
рованию жилищной политики как ин-
струменту пространственного развития и 
указывает на необходимость дальнейших 
исследований в направлении количе-
ственной оценки влияния различных фак-
торов на успешность реализуемых мер. 
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