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Abstract. The article provides a historical insight and an overview of a number of modern concepts on the issue of
a variety of factors’ structuring and socio-economic development of the region, as well as applied approaches to analysis
of the impact of certain parameters characterizing the regional economy on commercial real estate market and land within
these regions. It is shown that when analyzing correlation problems between the parameters of socio-economic development
of the region and the dynamics of commercial real estate market and land in this territory, the issue of systematization and
classification of various indicators characterizing the state of the economic system of the region and its impact on pricing
is of particular relevance due to the multifactorial development of the processes that are being explained. The issue of
systematization and classification of various indicators characterizing the state of the economic system of the region and
its impact on pricing is of particular relevance. When analyzing this circumstance as a factor of scientific novelty, the
author’s methodology for classification and factors’ typology and indicators of the socio-economic situation of the region
is suggested in the development of existing concepts. The conceptual methodology includes both generally accepted
criteria and additionally introduces criteria determined by the prospects for further research and their application. From the
point of view of interrelations of economic system state of the region and pricing processes under consideration, nature
and degree of influence as the main subject of the study, as well as potential for controlled change, are presented as an
important criterion. The latter seems to be a potential tool of executive authorities at various levels, providing the possibility
of applying a targeted, narrowly focused impact of managerial efforts aimed at specific development vectors in order to
achieve the targets of the overall development of the managed territory at a faster pace. In conclusion, the open nature of
the suggested classification is noted with the possibility of expansion, addition, and modification in the process of further
research within the framework of the issues mentioned above.
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Аннотация. В статье приводятся историческая справка и обзор ряда современных концепций по вопросу
структурирования многообразия факторов, социально-экономического развития региона, а также прикладных под-
ходов к рассмотрению влияния отдельных параметров, характеризующих региональную экономику рынка коммер-
ческой недвижимости и земельных участков. Отмечено, что при рассмотрении корреляционной взаимосвязи пара-
метров социально-экономического развития региона и динамики рынка коммерческой недвижимости и земельных
участков на данной территории, ввиду многофакторности развития объясняемых процессов, особую актуальность
имеет вопрос систематизации и классификации различных показателей, характеризующих состояние экономичес-
кой системы региона и его влияние на ценообразование. При рассмотрении данного обстоятельства как фактора
научной новизны в развитие существующих концепций предложена авторская методика классификации и катего-
рирования факторов и показателей социально-экономического положения региона. Концептуальная методика вклю-
чает как общепринятые, так и дополнительно введенные критерии, определяемые перспективами дальнейших ис-
следований и их прикладного применения. С точки зрения рассматриваемых взаимосвязей состояния экономичес-
кой системы региона и процессов ценообразования в качестве фокусных особо выделены критерий характера и
степени влияния как основной предмет изучения, а также критерий потенциала управляемого изменения. После-
дний представляется инструментом органов исполнительной власти различного уровня, обеспечивающим воз-
можность приложения целевого узконаправленного воздействия управленческих усилий с целью достижения целе-
вых показателей общего развития управляемой территории опережающими темпами. В заключении отмечается
открытый характер предлагаемой классификации с возможностью в процессе дальнейших исследований ее расши-
рения, дополнения и модифицирования в рамках изложенной проблематики.

Ключевые слова: региональная экономика, социально-экономическое развитие, рынок коммерческой не-
движимости, ценообразование, оценочная деятельность, государственное и муниципальное управление.
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Введение

Исследования в рамках концепции корре-
ляционной взаимосвязи уровня социально-эконо-
мического развития региона (далее – СЭР ре-
гиона) и отдельных экономических процессов и
механизмов в ее пределах, в частности дина-
мики рынка коммерческой недвижимости и зе-
мельных участков, должны основываться на де-
тальном анализе множественности факторов и
показателей СЭР региона как сложной экономи-
ческой среды.

В разные исторические периоды подходы к
идентификации и классификации критериев раз-
вития территории (региона, государства) изме-
нялись под влиянием соответствующего дискур-
сивного поля. Одни из первых философских пред-
ставлений о факторизации СЭР Платона [Лосев,
2007: 122–134] и Аристотеля [Лазарев, 2006: 39],
определяемых критериями гармонизации обще-
ства, Конфуция [Переломов, 1998: 382–383], от-
дающих приоритет эффективности управления, с
развитием теоретико-научных подходов к эконо-
мическому знанию преобразовались в структу-
рированные теории, основанные как на кейнси-
анской модели [Кейнс, 2013], так и монетаризме

М. Фридмена, Т. Майера, К. Брюннера [Мишкин,
2006: 719–751].

Сложившаяся в новейшей истории система
федерализма в Российской Федерации предъяв-
ляет особые требования к исследованиям в сфе-
ре региональной экономики как в контексте вли-
яния федерального центра, так и с учетом ас-
пекта широчайшего многообразия природно-эко-
номических условий различных регионов стра-
ны. Индивидуальные особенности отечественных
экономических процессов обусловливают специ-
фические, присущие преимущественно российс-
кой экономике, специфику и тенденции региональ-
ного развития и подходов к его оценке.

Текущие концепции классификации
факторов и показателей СЭР региона

Среди последних публикаций современных
отечественных исследований по вопросу факто-
ризации СЭР возможно отметить следующие кон-
цепции к классификации критериев СЭР региона.

1. М.Г. Лапаева, С.П. Лапаев, Оренбургс-
кий государственный университет, при рассмот-
рении ключевых факторов СЭР предлагает учи-
тывать как географическое положение и обеспе-
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ченность природными ресурсами, так и социаль-
но-экономическое и инфраструктурное развитие,
инновационный и научно-технический потенциал,
а также институционально-политические и орга-
низационные аспекты управления регионом [Ла-
паева, Лапаев, 2012].

2. А.С. Боровик, Санкт-Петербургский го-
сударственный университет сервиса и экономи-
ки, рассматривает три основные группы факто-
ров СЭР региона: природно-ресурсные факторы,
социально-демографические факторы, экономи-
ческие факторы [Боровик, 2012].

3. И.Р. Кормановская, Новгородский фили-
ал Санкт-Петербургского государственного уни-
верситета сервиса и экономики, описывает рас-
ширенную многостороннюю систему факторов
СЭР региона, включающую: политико-правовой
фактор, фактор кадрового потенциала, экологи-
ческий и природно-ресурсный фактор, инноваци-
онно-технологический фактор, финансово-эконо-
мический фактор, структурно-отраслевой фактор,
обусловливающий сокращение удельного веса ре-
сурсоемких добывающих, информационно-ком-
муникационный фактор, социальный фактор, фак-
тор обновления основных фондов, фактор глоба-
лизации, институциональный фактор [Корманов-
ская, 2012].

4. О.А. Новаковская, Д.С. Митюхин, Забай-
кальский государственный университет, предла-
гают систему факторизации СЭР региона, сопо-
ставимую с вышеизложенной концепцией груп-
пировки факторов А.С. Боровика, в том числе:
экономические факторы, социально-демографи-
ческие факторы, природно-экологические факто-
ры, с расширением за счет фактора государ-
ственно-правовой системы региона [Новаковс-
кая, Митюхин, 2015].

5. В.Р. Кеба, Финансовый университет,
г. Москва, в качестве факторов инвестиционной
привлекательности как основополагающей ха-
рактеристики развитости экономической систе-
мы соответствующего региона рассматривает:
валовой региональный продукт, численность
трудового населения, фактор демографии орга-
низаций, среднегодовые доходы на душу насе-
ления, обеспеченность организаций основным
капиталом [Кеба, 2022].

Вопрос влияния характеристик социально-
экономического развития региона на происходя-
щие на территории данного региона экономичес-
кие процессы, в частности на рынок недвижимос-
ти, рассматривался в плоскости прикладного
применения, а именно оценочной деятельности.

Путем проведения статистических иссле-
дований в качестве фактора, оказывающего вли-
яние на стоимость коммерческой недвижимости
Л.А. Лейфер, Приволжский центр финансового
анализа и оценки, рассматривает преимуще-
ственно следующие факторы: численность насе-
ления, уровень заработной платы, объем жилищ-
ного строительства [Лейфер, 2023].

Другие исследования в сфере прикладного
анализа для оценочной деятельности, например
аналитические исследования Е.Е. Яскевича, на-
учно-практический Центр профессиональной
оценки [Яскевич, 2023], не акцентируют внима-
ние на тех или иных характеристиках социально-
экономического развития региона как факторе,
влияющем на рынок недвижимости, косвенно не
отрицая дифференцированность подходов к це-
нообразованию в пределах различных регионов,
проводя анализ в их разрезе.

Следует отметить, что приводимая приклад-
ная аналитика не содержит научно-обоснованно-
го структурированного анализа причинно-след-
ственной корреляции в эмпирически выявляемых
закономерностях, что может рассматриваться как
основание перспективности исследований в сфе-
ре влияния характеристик социально-экономичес-
кого развития региона на происходящие на терри-
тории данного региона экономические процессы,
а также сравнительного анализа социально-эконо-
мических систем различных регионов.

Кроме того, в качестве относительной ха-
рактеристики межрегионального сопоставления
СЭР могут выступать системы рейтингов инве-
стиционной привлекательности регионов, в част-
ности определяемые рейтинговым агентством
«Эксперт РА» [Инвестиционная привлекатель-
ность регионов ... , 2023] и Национальным Рей-
тинговым Агентством [Оценка инвестиционной
привлекательности ... , 2024].

Концептуальная методика
классификации параметров СЭР региона

При рассмотрении проблемы корреляцион-
ной взаимосвязи параметров СЭР региона и ди-
намики рынка коммерческой недвижимости и
земельных участков на данной территории в свете
неоспоримой многофакторности развития объяс-
няемых процессов особую актуальность имеет
вопрос систематизации и классификации различ-
ных показателей, характеризующих состояние
экономической системы региона и его влияние
на ценообразование.
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В качестве базиса для формирования сис-
темы факторизации СЭР региона могут высту-
пать сборники статистической информации, из-
даваемые Федеральной службой государствен-
ной статистики, в частности сборник «Информа-
ция для ведения мониторинга социально-эконо-
мического положения субъектов Российской
Федерации», включающий 55 различных показа-
телей, сгруппированных в 15 блоков [Информа-
ция для ведения мониторинга ... , 2024].

Кроме того, в качестве информационно-эм-
пирической базы могут рассматриваться иные,
не включенные в вышеуказанный сборник пока-
затели СЭР региона, в том числе выходящие за
пределы стандартизированных статистических
наблюдений.

В целом же все множество характеристик
и показателей СЭР региона непосредственно в
аспекте проводимого исследования может быть
классифицировано по ряду признаков, определя-
емых как общепринятыми концепциями, так пер-
спективами дальнейших исследований и их при-
кладного применения:

1. Природа описываемого показателя. По дан-
ному критерию факторы и показатели делятся на
естественные, экономические, социально-демог-
рафические, политические. При этом к есте-
ственным относятся факторы, характеризующие
географические, природно-климатические, гидро-
логические, геологические и иные физические
особенности региона, преимущественно не свя-
занные и не зависящие от непосредственного
влияния населения (географическое положение,
размер и конфигурация территории региона, осо-
бенности рельефа, климатические показатели,
особенности почвенного покрова, развитость гид-
рографической сети и т. п.).

Параметры и эффективность экономичес-
ких процессов, относящихся к данному региону,
характеризуют экономические факторы. В чис-
ле последних совокупная активность экономики,
развитость отдельных отраслей, доходы населе-
ния, ценовые индексы и т. п.

Непосредственно специфику населения рас-
сматриваемого региона как в целом, так и в раз-
резе определенных групп характеризуют соци-
ально-демографические факторы, в числе кото-
рых общая численность населения, половозраст-
ной состав, уровень образования, продолжитель-
ность жизни, численность и состав рабочей силы,
особенности менталитета и т. п.

Политические факторы характеризуют
специфику и эффективность организации и уп-

равления общественно-экономическими процес-
сами на территории региона (налоговый режим,
прозрачность и доступность инвестиционных
механизмов, уровень инновационного развития,
наличие программ поддержки предпринима-
тельства и т. п.).

2. По типу показателя могут рассматри-
ваться количественные либо качественные ха-
рактеристики. При этом для количественных ха-
рактеристик (в первую очередь относящихся к
экономическим и социально-демографическим)
к анализу принимается непосредственно соответ-
ствующий показатель согласно принятым едини-
цам измерения.

Так как качественные характеристики не
имеют непосредственных цифровых показателей,
при построении математических моделей требу-
ется проработка вопроса количественного опи-
сания рассматриваемого процесса путем форми-
рования обоснованного исчисляемого показателя.

3. Характер воздействия на процесс цено-
образования. По данному критерию могут рас-
сматриваться прямые и косвенные факторы. При
этом в качестве факторов прямого воздействия
принимаются непосредственно связанные с ком-
мерческой деятельностью, характеризующие
активность данных процессов, инвестиционную
перспективность коммерческой недвижимости, в
частности такие, как уровень доходов населения,
уровень инвестиционной привлекательности, обо-
рот розничной торговли, объем платных услуг
населению и т. п.

К косвенным факторам могут быть отне-
сены непосредственно не связанные с характе-
ристиками экономических процессов, относящих-
ся к рассматриваемому сегменту коммерческой
недвижимости, но при этом описывающие в пер-
вую очередь качественное состояние инвестици-
онной среды данного региона (инвестиционная
политика региональных и муниципальных орга-
нов власти, качество трудовых ресурсов, факто-
ры престижности и т. п.) или количественные па-
раметры смежных с рассматриваемым сегмен-
том отраслей экономики, в том числе индексы и
показатели промышленного производства, стро-
ительной отрасли, перевозок на территории ре-
гиона и т. п.

4. Характер восприятия участниками рын-
ка. По данному критерию могут рассматривать-
ся объективные и субъективные факторы. Пер-
вые лишены предвзятости и субъективного от-
ношения, присущи самому характеризуемому яв-
лению [Ефремова, 2000], то есть их влияние не
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может рассматриваться с точки зрения участ-
ников рынка. Характер и степень влияния вто-
рых, напротив, основаны на личных, сложивших-
ся в тот или иной период субъективных ценност-
ных критериях, рыночных ожиданиях.

Следует отметить, что процесс ценообра-
зования на рынке коммерческой недвижимости
основан преимущественно на субъективных ожи-
даниях и представлениях о ценности предмета
сделки основных участников рынка – продавца
(собственника) и покупателя (инвестора). В ука-
занной связи существенное значение имеет вос-
приятие как сторонами конкретной сделки, так и
участниками рынка в целом тех или иных факто-
ров, состояния инвестиционной среды региона, их
информированность о сложившейся конъюнкту-
ре, доступ к «инсайдерским» данным, искажен-
ность информационного поля, в связи с чем од-
нозначное выделение абсолютно объективных
факторов ценообразования затруднено.

При этом неизбежная субъективность ис-
следуемых процессов также принимает вариа-
тивный характер и в ключе пространственно-вре-
менной динамики, особенностей социоэкономи-
ческой среды, специфики и менталитета участ-
ников рынка соответствующей территории и вре-
менного периода, что требует дополнительного
детального анализа.

5. По временному критерию факторы могут
быть дифференцированы на текущие и прогнозные.
С точки зрения объективного описания сложивших-
ся на анализируемую дату тенденций СЭР региона
как статистические показатели, так и иные сведе-
ния, выходящие за пределы стандартных статис-
тических исследований, относятся к текущим. В ка-
честве прогнозных данных могут выступать мар-
кетинговые исследования, прогностические моде-
ли и иные аналитические материалы.

Вышеуказанная же субъективность процес-
са ценообразования формирует необходимость
особого подхода к трактовке прогностического
потенциала того или иного фактора, в особеннос-
ти в ключе динамических показателей развития
тех или иных качественных или количественных
характеристик СЭР региона. Субъективное вос-
приятие участниками рынка доступных им све-
дений о сложившихся конъюнктурных показате-
лях и основных векторах развития различных про-
цессов формирует ожидания от перспектив раз-
вития рынка недвижимости.

Дополнительный анализ данного аспекта
также представляет интерес для дальнейших ис-
следований.

6. Характер и степень влияния. Критерий
характера и степени влияния факторов СЭР ре-
гиона на динамику рынка коммерческой недви-
жимости и земельных участков является основ-
ным фокусом перспективных исследований.
Учитывая ограниченность фундаментальных ис-
следований данного вопроса, наибольший инте-
рес представляет формирование научно-обосно-
ванной шкалы степени влияния факторов СЭР
региона на динамику рынка коммерческой не-
движимости и земельных участков, выявление
факторов, оказывающих наибольшее и суще-
ственное влияние, определение характера и вза-
имосвязей рассматриваемых явлений. Также
потенциальный научный интерес представляет
выявление факторов, не оказывающих влияние
на динамику рынка коммерческой недвижимо-
сти и земельных участков, но при этом тради-
ционно учитываемых в различных прикладных
моделях процессов ценообразования, применя-
емых в банковской, оценочной и иных сферах,
что позволит исключить влияние избыточных
данных на сложившиеся расчетные модели и
подходы, повысить их точность.

7. Потенциал управляемого изменения. Дан-
ный критерий относится к сфере потенциального
прикладного значения перспективных исследова-
ний. Учитывая тесную взаимосвязь показателей
рынка недвижимости с бюджетным процессом,
в частности формированием доходной базы, а
также иных перспектив практического примене-
ния результатов комплексного анализа корреля-
ционной зависимости совокупности показателей
социально-экономического положения региона и
состояния рынка коммерческой недвижимости и
земельных участков, рассматриваемый аспект
может анализироваться в качестве инструмента
органов исполнительной власти как федерально-
го, так и регионального уровня для научно обо-
снованного прогнозирования и планирования де-
ятельности, направленной на обеспечение посту-
пательного развития экономики [Маркин, Скитер,
2024]. Возможность целевого узконаправленно-
го воздействия управленческих усилий позволит
с опережающими темпами достичь целевых по-
казателей общего развития территории и повы-
шения доходной части бюджетов.

Вывод

Таким образом, потенциальный научный
интерес представляет выявление наиболее и су-
щественно влияющих на процесс ценообразова-
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ния факторов, относящихся к сфере компетенции
региональных или муниципальных органов влас-
ти, с последующей разработкой прогнозных мо-
делей получаемых преимуществ в результате
изменений указанных параметров.

В рамках перспективных исследований из-
ложенный подход к категорированию факторов
СЭР может служить основой для систематиза-
ции формируемых математических моделей, опи-
сания объясняемых процессов, формирования
выводов и выработки прикладных рекомендаций.

Предлагаемая классификация является от-
крытой и может быть расширена, дополнена и
модифицирована в процессе дальнейших иссле-
дований в рамках изложенной проблематики, а
также может выступать предметом научной
дискуссии.
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