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На всех этапах развития цивилизации жилье
является одним из обязательных условий суще-
ствования человечества. Оно имеет свойство рас-
ширяться и усложняться по мере развития обще-
ства и во многом определяет уровень жизни насе-
ления, семейные и общественные отношения, бы-
товые условия для обеспечения необходимых тем-
пов социального, духовного развития и для рас-
ширения воспроизводства материально-техничес-
кого базиса экономики – развития ведущих отрас-
лей национального хозяйства. Рассматривая жи-
лищное строительство как объект географическо-
го исследования, можно говорить о формировании
одной из отраслевых экономико-географических
наук – географии жилищного строительства. Сле-
довательно, при исследовании жилищного строи-
тельства используются все теоретические наработ-
ки социально-экономической географии с учетом
ее опыта исследования страны при переходе к
рыночной экономике.

Результатом деятельности жилищного строи-
тельства является жилье. Социальная значимость
развития жилищного строительства неоценима,
так как жилье является одной из важнейших со-
ставляющих образа и уровня жизни населения.
Поэтому низкая обеспеченность населения жиль-
ем, наличие значительной доли ветхого жилья яв-
ляются для России проблемой общегосударствен-
ного масштаба. В период советского развития стра-

ны жилье предоставлялось бесплатно, но это была
одна из форм компенсации за низкую оплату тру-
да. В условиях перехода страны от администра-
тивно-распределительной к рыночной системе, с
формированием новой многоукладной экономики,
новых экономических отношений, радикальной
сменой всей системы управления встала задача
формирования адекватной новому этапу развития
страны региональной жилищно-строительной по-
литики (РЖСП). С этой точки зрения жилищное
строительство попадает в сферу интересов соци-
ально-экономической географии.

В 90-е годы ХХ века в России был осуществ-
лен переход от административно-командной к ры-
ночной системе управления хозяйством. В резуль-
тате реформ в 90-е годы ХХ века в жилищном
строительстве страны произошли существенные
изменения, к которым можно отнести следующие:
1) разрушение государственной системы строи-
тельства и распределения жилья; 2) приватизация
строительных предприятий и организаций; 3) при-
ватизация государственного (муниципального) жи-
лищного фонда и появление рынка жилья. Но не-
смотря на вышеперечисленные изменения, опыт
функционирования жилищного строительства в
условиях рыночной экономики показывает, что
государство должно оставаться ключевым элемен-
том в управлении жилищным строительством, так
как с решением жилищной проблемы связано ус-
пешное решение ряда других острых общегосу-
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дарственных проблем (демографических, соци-
альных, экономических, экологических и др.). Так-
же необходимо понимать, что жилищный фонд
(как результат строительной деятельности) концен-
трирует около 25% всего национального богатства
страны.

В условиях рыночной экономики жилье может
выступать средством накопления капитала. Боль-
шая часть жилья сейчас приобретается не для удов-
летворения потребности в нем, а как одна из форм
вложения денежных средств, с целью последую-
щей перепродажи. Обеспечение населения жиль-
ем также необходимо рассматривать как одно из
средств решения демографических проблем, уве-
личения рождаемости. Строительная отрасль от-
носится к системообразующим компонентам рос-
сийской экономики. Совокупный вклад рынков,
напрямую связанных со строительством, в эконо-
мику страны может достигать 30 % ВВП. В усло-
виях длительного мирового экономического кри-
зиса поддержка жилищного строительства высту-
пает одним из методов повышения внутреннего
спроса. В среднесрочной перспективе строитель-
ство имеет все шансы стать наиболее динамичной
отраслью экономики, локомотивом прогресса.

Жилищная проблема многогранна и многоас-
пектна. Жилищное строительство как объект ис-
следования попадает в сферу интересов разных
специалистов: экономистов, регионоведов, соци-
ологов, демографов, строителей, архитекторов,
экологов, географов. Общий для всех них объект
исследования – жилищное строительство, но при
изучении его разными группами специалистов оно
имеет собственные предметы, цели и задачи ис-
следования.

Пока в решение этой проблемы явно недоста-
точен вклад социально-экономической географии.
При социально-экономико-географическом подхо-
де в исследовании жилищного строительства
объектом его исследования выступает территори-
альная система жилищного строительства на уров-
не регионов России. Предметом же географичес-
кого исследования жилищного строительства яв-
ляется территориальная организация. Целью ком-
плексного социально-экономико-географического
исследования процессов территориальной органи-
зации (ТО) жилищного строительства регионов
России выступает определение тенденций и внут-
ренних закономерностей ее формирования, оцен-
ка обеспеченности населения жильем в условиях
современных рыночных отношений, а также про-

гнозирование развития жилищной сферы РФ на
региональном уровне.

Перед современной социально- экономической
географией жилищного строительства стоят сле-
дующие задачи: 1) определить значимость ТО
жилищного строительства региона в процессах
формирования территориальной структуры его
хозяйства, расселения и управления; 2) создать
основы теории и методики комплексного социаль-
но-экономико-географического исследования жи-
лищного строительства на уровне регионов стра-
ны; 3) исследовать специфические условия и фак-
торы формирования ТО жилищного строительства
по регионам России; 4) выявить и исследовать ре-
гиональные процессы и устойчивые тенденции
формирования и развития ТО жилищного строи-
тельства; 5) прогнозировать перспективы развития
жилищного строительства на уровне регионов Рос-
сии в условиях современной кризисной ситуации
в их экономике.

Анализируя научные работы по ТО хозяйства
регионов страны, необходимо отметить следую-
щие их особенности. Так как современному ры-
ночному этапу предшествовал долгий период пла-
нового развития российской экономики, то это от-
разилось как на фактической ТО хозяйства и рас-
селения населения, так и на теории и методах их
исследования. Современный каркас ТО хозяйства
и расселения во многом является наследием совет-
ского времени. При переходе страны к рыночной
экономике изменились условия ее функциониро-
вания, но существенных изменений в размещении
самих предприятий до самого последнего време-
ни не происходило. Поэтому для понимания со-
временных процессов ТО хозяйства и расселения
полезен анализ общих теоретических работ совет-
ского периода. Научные основы ТО хозяйства и
расселения были заложены еще в первых основ-
ных программах долгосрочного развития страны
(работы ГОЭЛРО и Госплана).

Принцип комплексного развития хозяйства и
расселения был обоснован в трудах крупных эко-
номико-географов и экономистов. Такой подход
был обоснован в статье Н.Н. Колосовского «Про-
изводственно-территориальное сочетание (комп-
лекс) в советской экономической географии»
(1947 г.) и в его монографии по проблемам эконо-
мического районирования. Обобщив опыт предше-
ствующих исследований, а также практические ре-
зультаты взаимного и соподчиненного размещения
предприятий в разных районах страны и связывая
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воедино влияние экономических, технических и
природных факторов, Н.Н. Колосовский впервые
дал научное представление о территориально-про-
изводственных комплексах как основе районооб-
разующего процесса [2, 3]. А.Е. Пробст, следую-
щим образом раскрывает сущность понятия «тер-
риториальная организация». По его мнению, это –
«Такая система территориальной организации об-
щественного производства, охватывающая всю
территорию страны и все народное хозяйство, на-
чиная от хозяйства в целом и кончая конкретным
географическим пунктом...» [4].

Вопросы территориальной организации произ-
водства рассматривались в работах М.М. Паламар-
чука и Н.П. Процко. Критически использовав оп-
ределение территориальной организации промыш-
ленности, данное А.Т. Хрущевым [11], они пред-
ложили определение территориальной организа-
ции производства, которое представляется одним
из наиболее удачных. Под этой категорией авторы
понимали одну из форм общественной организа-
ции производства, которая на основе отраслевого
и территориального разделения труда образует
системы взаимосвязанных производств и форм их
территориального сосредоточения, обеспечивая
таким образом рост производительности обще-
ственного труда [7]. Высоко оценивая вклад оте-
чественных ученых, следует отметить, что к на-
стоящему времени степень разработанности про-
блем ТО хозяйства и расселения в условиях ры-
ночной экономики, не в полной мере соответству-
ет требованиям современных реалий экономичес-
кого и общественного развития.

На наш взгляд, основным при исследовании
жилищного строительства региона страны высту-
пает системно-структурный подход, который пред-
ставляет собой инструмент реконструкции объек-
та исследования для познания. Системный подход
в географии – исследование географических объек-
тов как систем, которые состоят из разнородных,
но взаимосвязанных элементов, обладающих един-
ством. Элемент – географический объект, прини-
маемый единым, неразложимым в данном конк-
ретном исследовании. Как правило, элемент есть
часть (компонент) сложного объекта (системы),
выполняющей в нем (ней) определенную функ-
цию.

Анализ большого числа определений, предло-
женных различными исследователями, позволяет
наметить некоторый инвариант значений термина
«система»: 1) система – целостный комплекс вза-
имосвязанных элементов; 2) система образует осо-

бое единство со средой; 3) любая система обычно
составляет элемент (подсистему) системы более
высокого порядка, а элементы (подсистемы) сис-
темы, в свою очередь, сами, как правило, являют-
ся системами, но более низкого порядка. Все три
значения в совокупности достаточно полно харак-
теризуют понятие системы [10].

Объект нашего исследования – жилищное
строительство региона страны можно представить
в виде сложной территориальной системы. По мне-
нию автора, территориальная система жилищно-
го строительства (РЖСС) – взаимообусловленное
сочетание предприятий и организаций, объединен-
ных общими целями: строительство и реконструк-
ция жилищ, а также сооружений инженерной и со-
циальной инфраструктуры, расположенных на тер-
ритории региона страны. Элементами такой сис-
темы являются все организации, деятельность ко-
торых связана с жилищным строительством. На
локальном и региональном уровнях они образуют
более сложные элементы – объединения предпри-
ятий различных форм (корпорации, инвестицион-
но-строительные группы, союзы и т.д.).

Жилищное строительство, с одной стороны,
является элементом единой народнохозяйственной
системы, с другой само выступает в качестве сис-
темы, состоящей из множества элементов (рис.).
Причем в зависимости от масштабов и целей ис-
следования меняется структура и состав РЖСС. В
структуре РЖСС выделяют 5 основных подсистем:
с т р о и т е л ь н а я  и н д у с т р и я  – включает
строительные и монтажные организации, которые
выполняют разнообразные работы по возведению
зданий и сооружений жилого назначения; м а т е -
р и а л ь н ы й  б л о к  – группа отраслей, обеспечи-
вающих строительное производство материальны-
ми ресурсами, предприятия по производству стро-
ительных материалов и конструкций; и н ф р а -
с т р у к т у р н ы й  б л о к  – обеспечивает функци-
онирование строительного комплекса (в этот блок
входят организации, обеспечивающие снабжение
материальными ресурсами, банки, инвестицион-
ные институты, страховые организации, риэлтор-
ские фирмы, проектные институты); с у щ ес т в у -
ю щ и й  ж и л и щ н ы й  ф о н д  как результат
строительной деятельности – базис, каркас терри-
ториальной организации РЖСС. Жилищный фонд
включает в себя: жилые дома, специализирован-
ные дома (общежития, маневренный фонд, дома-
интернаты для ветеранов и т.д.), жилые служеб-
ные помещения в других строениях, пригодных
для проживания; у п р а в л е н ч е с к и й  б л о к  –
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научно-исследовательские институты, учебные за-
ведения, проектно-изыскательские организации,
федеральные, региональные, муниципальные
органы управления и т.д.

Процессы формирования территориальной
организации территориальной системы жилищно-
го строительства (ТСЖС) – динамичны процесс и
включают как территориальную концентрацию
производства, так и территориальную его диффе-
ренциацию. В результате формируются различные
территориальные формы ТСЖС. Основными фор-
мами являются с т р о и т е л ь н ы е  у з л ы,
ц е н т р ы  и  п у н к т ы. Под с т р о и т е л ь -
н ы м  у з л о м  понимается локальное сочетание
строительных объектов, размещенных на терри-
тории одного или нескольких близлежащих город-
ских поселений, которые функционируют на ос-
нове территориального разделения труда, опира-
ются на местный ресурсный потенциал и дают
существенную прибыль и отчисления в доходную
часть регионального и муниципального бюджетов.
Для строительных узлов характерно наличие внут-
ренних производственных связей между предпри-
ятиями, компактность территории, социальная и
рыночная направленность строительной деятель-
ности. Строительные узлы являются ядрами соци-
ально-экономического, демографического и поли-
тического тяготения. Они обычно формируются на
базе центров (столиц) и субцентров регионов. Им
адекватны соответствующие городские агломера-
ции, а также крупные промышленные узлы (на-
пример, Старооскольско-Губкинский строитель-
ный узел в Белгородской области). С т р о и -
т е л ь н ы е  ц е н т р ы  – это локальные сово-
купности строительных объектов, размещенные на
территории малых и средних городов. Для них ха-
рактерны компактность территории, единство ин-
фраструктурного обслуживания, выгоды простран-
ственной концентрации производства. В Воронеж-
ской области такими строительными центрами
выступают – Борисоглебск, Лиски и даже Богучар.
С т р о и т е л ь н ы е  п у н к т ы  – это обычно
поселения, в которых функционирует одно (реже
несколько) строительных предприятий. Это, как
правило, рабочие поселки и поселки городского
типа, а могут быть и отдельные сельские селения.

Территориальную организацию РЖСС форми-
руют первичные элементы (предприятия и орга-
низации), их связи и отношения. Каждый регион
имеет свою специфику в составе и структуре
ТСЖС. К условиям и факторам, влияющим на ТО
системы жилищного строительства, относятся:

1) природные (наличие сырья, грунты, климати-
ческие особенности, экологические особенности
и т.д.); 2) социальные (демографические процес-
сы, уровень развития социальной инфраструкту-
ры); 3) экономические (финансовые возможности
со стороны населения, финансовые возможности
со стороны государства, уровень развития произ-
водственной инфраструктуры и т.д.); 4) институ-
циональные (политический фактор и долгосрочное
планирование и прогнозирование).

В условиях рыночной экономики, когда не го-
сударство, а рынок определяет что, сколько и где
строить, основными факторами развития жилищ-
ного строительства в регионах страны выступают
сложившаяся территориальная система расселения
и процессы урбанизации. Потенциал развития
жилищного строительства в конечном итоге опре-
деляют численность населения и его динамика.
Чем крупнее по численности населенный пункт,
тем больше потенциал развития жилищного стро-
ительства. Например, г. Воронеж – крупнейшая го-
родская агломерация и промышленный узел
ЦЧР, несмотря на спад промышленного производ-
ства, входит в лидеры по вводу жилья. Но объе-
мам вводимого жилья должен соответствовать
обеспеченный спрос на жилье со стороны населе-
ния. Часто наблюдается картина, когда вводимое
жилье скупается и используется как средство сбе-
режения денежных средств, с последующей пере-
продажей для получения прибыли.

Процесс урбанизации напрямую связан с сис-
темой расселения и территориальной организаци-
ей хозяйства, но в каждом городе имеет свою фор-
му, стадию развития, исторические особенности.
Особенно ярко влияние этого фактора проявляет-
ся при сравнении городов одинаковых по числен-
ности. Также необходимо отметить влияние транс-
портной сети на потенциал развития городов, а
следовательно и на жилищное строительство.

По уровню иерархии, по нашему мнению, вы-
деляют три основных типа ТСЖС: национальная,
расположенная в пределах Российского государ-
ства; региональная – расположенная на террито-
рии определенного региона страны; локальная –
расположенная в пределах населенного пункта или
локальной группы поселений. По своим террито-
риальным масштабам региональные системы су-
щественно различаются между собой, так как они
формируются как на территории м а к р о р а й о -
н о в , так и м е з о р а й о н о в .

Жилищное строительство входит в состав лю-
бой территориально-общественной системы. По-
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этому все географические подходы и методы, ис-
пользуемые при исследовании территориальной
организации хозяйства, в принципе применимы
при исследовании жилищного строительства. Для
анализа территориальной организации жилищно-
го строительства региона могут быть использова-
ны следующие методы: балансовый, комплексный
социально-экономико-географический, картогра-
фический, системного анализа, метод системати-
зации жилищного строительства, метод экономико-
математического моделирования, индексный метод.

Балансовый метод предполагает разработку
отраслевых и региональных балансов и применя-
ется для определения научно обоснованного со-
отношения между различными элементами и под-
системами РЖСС, а также его соответствия про-
изводственной и социальной инфраструктуре ре-
гиона. Отраслевые и региональные балансы позво-
ляют выявить рациональный уровень жилищного
строительства регионов, наличие в его развитии
тех или иных «узких мест» и диспропорций. Ба-
лансы необходимы также для разработки рацио-
нальных межрегиональных и внутрирегиональных
связей, экономического обоснования размещения
строительных предприятий (выбора региона и
мест локализаций, расчеты обеспеченности сырь-
ем, топливом, энергией, водой, трудовыми ресур-
сами) [9].

Комплексный социально-экономико-географи-
ческий метод заключается в исследовании путей
формирования и развития территорий, изучении
развития и размещения жилищного строительства
общественного производства в отраслевом и ре-
гиональном разрезах.

Картографический метод – позволяет нагляд-
но представить особенности размещения и коли-
чественные показатели, характеризующие уровни
развития жилищного строительства региона. Кар-
ты, картосхемы, картограммы являются образны-
ми моделями территории, на которых при помо-
щи условных знаков отображаются объекты
РЖСС, происходящие в нем процессы и явления,
их взаимосвязи.

Системный анализ РЖСС – опирается на прин-
цип поэтапности: постановка цели, определение
задач, формулировка научной гипотезы комплекс-
ное изучение особенностей оптимального вариан-
та размещения как РЖСС в целом, так и его под-
систем. Этот метод позволяет изучать отраслевую
структуру хозяйства, его внутренние связи и взаи-
модействие.

Метод систематизации жилищного строитель-
ства – для разделения изучаемых явлений по из-
бранным критериям: классификация, типология,
таксонирование и т.д.

Метод экономико-математического моделиро-
вания в исследовании РЖСС позволяет обрабаты-
вать большие массивы статистической информа-
ции, разрабатывать различные варианты развития
регионов его узлов, центров и пунктов, формиро-
вание территориально-экономических пропорций.

Индексный метод используется в исследовании
РЖСС для количественного определения его раз-
личных характеристик [9].

С переходом строительного комплекса на ры-
ночные отношения центр тяжести функций по не-
посредственному управлению производством пе-
реместился на региональный уровень. Для осуще-
ствления государственной политики в области
строительства на территориальном уровне во всех
субъектах РФ в составе органов исполнительной
власти созданы органы по управлению строитель-
ным комплексом. Это – региональные строитель-
ные ведомства, центры по строительному лицен-
зированию, архитектурно-строительному контро-
лю, ценообразованию и государственной экспер-
тизе и др. Все указанные структуры координиру-
ются аналогичными структурами на федеральном
уровне. Отличие муниципальных органов в том,
что они ориентированы на реализацию муници-
пальных программ и проектов. Так, муниципаль-
ные органы власти определяют размер средств из
муниципального бюджета, направляемых на стро-
ительство и реконструкцию объектов, организуют
финансирование и контролируют использование
средств. Одной из задач социально-экономичес-
кой-географического исследования жилищного
строительства должно выступать обоснования
принципов региональной политики в этой облас-
ти. Региональная (социально-экономическая) по-
литика государства – сфера деятельности по уп-
равлению политическим, экономическим, соци-
альным и экологическим развитием страны в про-
странственном, региональном аспекте и отража-
ющая как взаимоотношения между государством
и регионами, так и регионов между собой [1].

В методологическом отношении региональную
политику следует считать экономической функци-
ей государства. Реализация региональной полити-
ки предполагает разработку соответствующих до-
кументов, призванных определять основные на-
правления социально-экономического развития

Теоретические основы географического исследования жилищного строительства региона России
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территории. К числу таковых относятся краткос-
рочный, среднесрочный и долгосрочный прогно-
зы, отдельные целевые программы по наиболее
актуальным проблемам. Эти документы не носят
директивного характера, а отражают лишь систе-
матизированное представление о вероятном состо-
янии экономики региона в перспективе [1]. Одним
из направлений региональной политики выступа-
ет региональная жилищно-строительная полити-
ка. Причем это направление объединяет несколь-
ко аспектов: экономический, социальный, демог-
рафический, экистический, экологический, науч-
но-технический. На современном этапе основная
задача региональных властей создать благоприят-
ные условия для развития жилищного строитель-
ства. В условиях рыночной экономики для стабиль-
ного развития жилищного строительства необхо-
димо оптимальное соотношение спроса и предло-
жения на рынке жилья. Комплекс мер по отноше-
нию к строительным организациям должен быть
направлен на снижение себестоимости строитель-
ства жилья, стабилизацию цен на основные стро-
ительные материалы, повышение доступности
кредитов, внедрение новых технологий, повыше-
ние качества жилья, а по отношению к населению
– на увеличение доходов населения (т.е. рост обес-
печенного спроса на жилье), на разработку специ-
альных программ для малообеспеченных катего-
рий граждан и жителей аварийного и ветхого жи-
лья. В условиях мирового кризиса значение жи-
лищного строительства еще больше возрастает.
Это одна из немногих материало- и капиталоем-
ких отраслей, развитие которой будет способство-
вать увеличению внутреннего спроса, что положи-
тельно отразится на развитии других отраслей и
всей экономики в целом.
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