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В работе представлен методический подход к построению аналитической зависимости стои-

мости земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, от 
одного из ключевых показателей инфраструктурного развития территории – транспортной до-
ступности жилищных массивов. Статистическая оценка факторов транспортной доступности 
производится методом корреляционно-регрессионного анализа на основе параметров маятниковой 
миграции. Представленное в работе аналитическое выражение позволяет усовершенствовать су-
ществующую практику управления рыночной стоимостью земельных участков ИЖС через анализ и 
изменение параметров их транспортной доступности. Рассмотренный показатель транспортной 
доступности входит в группу показателей инфраструктурной полноты территории, исчерпывающе 
и оперативно отражающую изменяющееся качество их развития. Положенный в основу экономиче-
ского анализа влияния инфраструктурного насыщения территории на ее коммерческую привлека-
тельность, предлагаемый методический подход позволяет осуществлять эффективное и рацио-
нальное землепользование и субурбанизацию современных российских городов. 
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Введение. В настоящее время приоритет-
ным направлением на рынке жилья становится 
формирование жилого сектора экономического 
класса, доступного основной части населения со 
средними доходами и отвечающего современ-
ным требования по качественным показателям 
[1, 2, 3, 4, 30]. Именно на нем предполагается 
сфокусировать поддержку спроса, финансиро-
вание ипотечных кредитов с помощью государ-
ства, кредитование строительства и насыщение 
рынка земельными участками. 

Реализация проектов по развитию индиви-
дуального жилищного строительства (ИЖС) 
требует крупных капиталовложений на долго-
срочной основе, что обуславливает проблему 
обеспечения достаточности денежных средств и 
рационального их использования для достиже-
ния максимальной эффективности реализации 
проекта [5, 6, 7, 29, 41]. 

Для анализа эффективности финансирова-
ния инвестиционного проекта необходимо ко-
личественно оценить степень воздействия раз-
личных факторов, влияющих на уровень ком-
мерческой привлекательности земельных участ-
ков, предназначенных для ИЖС. Такую оценку 
возможно провести методом корреляционно-
регрессионного анализа, позволяющего рас-
смотреть и выявить связи между коммерческой 
привлекательностью ИЖС и одним из важней-
ших показателей инфраструктурного развития 
территории – транспортной доступностью жи-
лых микрорайонов [8, 9, 10, 33, 34]. 

Методология. Коммерческая привлека-
тельность инвестиционных вложений в индиви-
дуальное жилищное строительство обуславли-
вается количественными показателями, позво-
ляющими выявить приоритетный объект инве-
стиций и определить общую экономическую 
эффективность инвестиционно-строительного 
проекта [11, 12, 13, 31, 39]. Важнейшей задачей 
количественной оценки является применение 
показателей качественного описания параметров 
развития жилищного строительства как функции 
множества переменных факторов, оцениваемых 
количественно [14, 15, 16, 35, 38, 40].  

В работе предлагается рассмотреть полу-
ченное методом корреляционно-регрессионного 
анализа уравнение зависимости стоимости зе-
мельных участков под ИЖС от факторов их 
транспортной доступности. В свою очередь, из-
менение параметров транспортной доступности 
конкретных жилых микрорайонов позволит 
управлять ценой и спросом на земельные участ-
ки и повысить эффективность финансирования 
инвестиционно-строительных проектов [17, 18, 
19, 36]. 

Основная часть. Для малоэтажного жи-
лищного строительства основными факторами, 
обуславливающими транспортную доступность, 
являются параметры маятниковой миграции, 
которые вызывают значительные колебания 
стоимости пригородных земельных участков. В 
большей степени маятниковая миграция разви-
вается в городских агломерациях, пригородных 
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зонах крупных городов и мегаполисах, являясь 
основным механизмом стремительного роста 
территории города и субурбанизации. Эффекты 
влияния маятниковой миграции на развитие го-
рода зависят от её интенсивности, а она, в свою 
очередь, от экономического потенциала города 
и развития транспорта [20, 21, 32, 37]. 

Рассмотрим параметры маятниковой ми-
грации в пределах Белгородской агломерации, 
где процессы развития индивидуального жи-
лищного строительства и субурбанизации идут 
наиболее активно. 

На основе исследований транспортной ин-
фраструктуры города Белгорода, проведенного 
Научно-проектным институтом «БелНИИПгра-
достроительства», были получены данные, пока-
зывающие активность использования населени-
ем определенных транспортных связей между 
городом и ближайшими населенными пунктами. 
Таким образом, удалось выявить зону активного 
тяготения, определенную с помощью изохроно-
грамм транспортной доступности по норматив-
ным затратам времени (40 минут) на центро-
стремительные поездки населения к городу [22]. 

Наибольшие потоки личного, пассажирско-
го и грузового транспорта складываются на 
направлениях: г. Харькова (п. Майский, с. Реп-
ное), г. Шебекино (п. Разумное, п. Маслова При-
стань), г. Корочи (п. Новосадовый, с. Ближняя и 
Дальняя Игуменка), г. Строитель (п. Северный), 
в Никольском (п. Дубовое, п. Таврово, с. Ни-
кольское) и Томаровском направлении (с. Стре-
лецкое) [23, 24]. 

Согласно материалам исследований, от-
правляются в Белгород и выезжают из Белгоро-

да на личном транспорте около 52 тыс. человек 
в сутки, в то же время маршрутным пассажир-
ским транспортом около 41 тыс. человек (всего 
около 93 тыс. человек) [25, 26]. Данные показа-
тели позволяют сделать вывод о высокой степе-
ни маятниковой трудовой, деловой, культурной 
миграции населения из пригородной зоны в го-
род Белгород и обратно. Процент маятниковой 
миграции к численности населения города в 
настоящее время составляет около 25% [27]. 

В ходе исследования среди основных пара-
метров маятниковой миграции для Белгород-
ской агломерации, принятых в качестве фактор-
ных признаков, были выделены следующие: 
средняя скорость основных автомобильных по-
токов (км/ч), загруженность трасс (%) и уровень 
пробок на дорогах (баллы). Перечисленные дан-
ные были получены на основе статистической 
информации о состоянии дорожного движения в 
пригородной зоне г. Белгорода на момент 
наиболее интенсивных миграционных потоков – 
времени возвращения жителей из города в близ-
лежащие поселки.  

Также для главных направлений маятнико-
вой миграции было проведено исследование 
предложений на рынке индивидуального жи-
лищного строительства, где выборку составили 
земельные участки площадью 1500 кв. м. Таким 
образом, была определена средняя цена продажи 
участков под ИЖС для 6 пригородных населен-
ных пунктов, которая является функцией от по-
лученных независимых переменных. 

Результаты статистической обработки дан-
ных представлены в таблице 1. 

Таблица 1 
Параметры транспортной доступности районов ИЖС в пределах  

Белгородской агломерации  

Районы ИЖС 
y x1 x2 x3 

Стоимость земельных 
участков, тыс. руб. 

Средняя скорость дви-
жения, км/ч 

Загруженность 
трасс, % 

Пробки,  
баллы 

Дубовое 2033 31 67 7 
Майский 1275 42,5 80 6 
Новосадовый 1425 37,5 80 5 
Разумное 850 45 90 4 
Северный 867 42,5 85 6 

Стрелецкое 998 57,5 90 3 
Аналитическая зависимость строилась на 

основе уравнения множественной линейной ре-
грессии вида: 

y = a0 + a1x1 +  a2x2 +  a3x3                         (1) 

со статистическим обоснованием значимости 
полученной зависимости и обоснованности ис-

пользования каждой из независимых перемен-
ных x1 – x3.  

Согласно полученным значениям парной 
корреляции, существует высокая степень зави-
симости результирующего фактора y от пере-
менных x1–x3. Причем наблюдается обратная 
зависимость стоимости земельных участков от 
средней скорости движения на дорогах. Значи-
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тельный уровень пробок характерен для «доро-
гих» и наиболее востребованных жилищных 
массивов.  

Предлагаемое уравнение множественной 
линейной регрессии с коэффициентами a0–a3: 

y = 8135,40 – 0,83x1 – 73,15x2 – 166,45x3    (2) 

Коэффициент детерминации R2 = 0,997 под-
тверждает высокий уровень корреляции вы-
бранных факторов, задаваемой уравнением (2). 
Значимость F = 0,00165 для построенного урав-

нения меньше уровня значимости 0,05, что под-
тверждает допустимость уравнения (2). P-
значения коэффициентов ai меньше 0,05 позво-
ляют считать зависимость (2) статистически 
значимой. 

Используя полученное уравнение (2), опре-
делим прогнозную цену на земельные участки в 
микрорайоне Юго-Западный 2.1, расположен-
ном в 10 км от центра г. Белгорода, при уровне 
надежности 0,95 (табл. 2). 

Таблица 2 
Параметры транспортной доступности микрорайона Юго-Западный 2.1  
x1 x2 x3 y 

Средняя скорость дви-
жения, км/ч 

Загруженность трасс, 
% 

Пробки, 
баллы 

Стоимость земельных 
участков, тыс. руб. 

45 76 7 1373,5 
 
Прогнозная стоимость земельных участков 

составит 1 373 500 руб. Анализ рынка земель-
ных участков для ИЖС в Юго-Западном 2.1 по-
казал, что в среднем цена предложения колеб-
лется около 1 350 000 руб. за 1500 кв. м [28]. 
Таким образом, зависимость (2) с приемлемой 
точностью отражает влияние параметров транс-
портной доступности земельных участков Бел-
городской агломерации, предоставляемых для 
ИЖС, на их стоимость. 

Выводы. Согласно полученным данным, на 
коммерческую привлекательность районов ИЖС 
существенно влияет такой фактор транспортной 
доступности, как загруженность автодорог, ве-
дущих в пригородные жилые массивы. Проверка 
полученного уравнения регрессии показала, что 
построенная модель с приемлемой точностью 
отражает исследуемый процесс, и возможно ее 
практическое применение для формирования 
эффективной системы финансирования проек-
тов индивидуального жилищного строительства, 
в частности вложений в инфраструктурное раз-
витие территории. Представленное в работе 
аналитическое выражение позволяет усовер-
шенствовать существующую практику управле-
ния рыночной стоимостью земельных участков 
ИЖС через анализ и изменение параметров их 
транспортной доступности. Положенный в ос-
нову экономического анализа влияния инфра-
структурного насыщения территории на ее ком-
мерческую привлекательность, предлагаемый 
методический подход позволяет осуществлять 
рациональное землепользование и субурбаниза-
цию современных российских городов с опти-
мальным расходованием средств государствен-
ного бюджета. 
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Shcherbakova M.I., Naumov A.E. 
IMPACT OF FACTORS OF TRANSPORT ACCESSIBILITY OF INDIVIDUAL HOUSING  
AREAS ON THEIR COMMERCIAL ATTRACTIVENESS 
This paper presents a methodical approach to the construction of analytical dependence of cost land desig-
nated for private housing areas and their transport accessibility. Statistical Evaluation of transport accessi-
bility factors produced by regression analysis on the basis of commuting options. Presented in the paper an-
alytical expression allows to improve the existing management practices of the private housing land market 
through the analysis and operating of parameters of transport accessibility. Considered indicators of 
transport accessibility is part of a group of indicators of the completeness of the infrastructure area, com-
prehensively and promptly reflect the current state of quality of their development. Formed the basis of eco-
nomic analysis of commercial attractiveness of suburban areas on the base of their infrastructure, the pro-
posed methodological approach allows efficient and rational use of land and the suburbanization of modern 
Russian cities. 
Key words: individual housing construction, transport accessibility, commuting, correlation and regression 
analysis, cost-effectiveness of investment and construction project. 
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