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Assessment of regional mortgage inequality:  
comparative analysis of methods and results  

 
Abstract: The article focuses on the study of the problems of assessing regional mortgage inequality in the 
Russian Federation. Based on an analysis of the experience of Russian and foreign economists and regionalists in 
the field of spatial inequality, possible approaches to assessing the disproportions in the regional mortgage market 
development are investigated. Calculations were carried out using the differentiation coefficient for extreme 
values of regions, fund coefficient for extreme groups of regions, log-normal distribution according to the 90/10 
method, variation coefficient, Lorentz concentration coefficient and Gini index, Theil coefficient, as well as a 
differential indicator (author's development) of the development level of the housing mortgage lending system 
(HML) in the region and some other indicators. An economic interpretation of the calculation results is given. The 
significant variability of the various methods of estimation results is shown. On the basis of a comparative 
analysis of the approaches and their results, a substantiated method for assessing regional mortgage inequality was 
carried out. Statistical methods, including multivariate analysis, as well as expert assessment, were used as the 
methodological base of scientific research. The theoretical and practical significance of the study lies in 
substantiating the expediency of using the differential indicator proposed by the authors, characterizing the 
development level of the HML system in specific regions, to solve the problems of assessing the mortgage 
inequality of Russian subjects. 
Key words: regional mortgage inequality, mortgage market, comparative analysis, method, assessment, 
differential indicator, factor analysis, regions, analysis. 
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Введение 
Мир, в котором лишь немногие могут позволить себе жилье, не является устойчивым [1]. Особен-

но актуально данный тезис звучит для России, где очевидна проблема регионального ипотечного 
неравенства. Так, на рисунке 1 показано распределение доли ипотечной задолженности на одного 
жителя региона по частоте появления оценки. Для наглядности представления данных в расчетах 
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Целью настоящего исследования является выбор обоснованного метода оценки регионального 
ипотечного неравенства на основе сравнительного анализа возможных подходов и полученных на 
основании их использования результатов исследования. 

 
Методы 
1. Методы, основанные на крайних показателях регионов или их групп. 
В качестве ключевого показателя, определяющего уровень регионального ипотечного неравенст-

ва, базово будем использовать размер ипотечной задолженности (ИЗ) на душу населения региона, 
рассчитанный в рублях. Проведем расчеты по трем вариантам, а именно – коэффициенту дифферен-
цирования для максимального и минимального значения ипотечной задолженности на душу населе-
ния в регионах, коэффициенту фондов и методу 90/10: 
а) коэффициент дифференцирования для крайних значений регионов. Так, максимальный и мини-

мальный размер ИЗ на душу населения региона на конец 2018 года наблюдался в Ямало-Ненецком 
АО (137 680 руб.) и Республике Ингушетия (2241 руб.) соответственно. Отметим, что эти два региона 
возглавляют список лидеров и аутсайдеров практически неизменно на протяжении последнего деся-
тилетия. Тогда коэффициент дифференцирования для крайних значений регионов составил по итогам 
2018 года 61,4. Это означает, что объем ИЗ на душу населения в Республике Ингушетия в 61,4 раза 
ниже, чем в Ямало-Ненецком АО, что можно признать глубочайшим разрывом, соответствующим 
колоссальному ипотечному неравенству; 
б) коэффициент фондов. На основании коэффициента фондов (ܭ) можно измерить соотношение 

между средними объемами ИЗ на душу населения регионов внутри сравниваемых групп: 
ܭ    ൌ ܵ10/ܵ1,      (1) 

где S10 – суммарная ИЗ на душу населения регионов, приходящаяся на 10 % субъектов с наибольшей 
ипотечной задолженностью на одного жителя; S1 – суммарная ИЗ на душу населения регионов, кото-
рая приходится на 10 % субъектов с самыми низкими объемами сформировавшейся задолженности 
(табл. 1). 

 
Таблица 1 – Оценка регионального ипотечного неравенства по коэффициенту фондов 
Table 1 – Assessment of regional mortgage inequality by the ratio of funds 
 

Регион 

ИЗ на  
1 жителя 
региона, 
руб. 

Регион 

ИЗ на  
1 жителя 
региона, 
руб. 

Ямало-Ненецкий АО 137 680 Республика Адыгея 23 305 
Ханты-Мансийский АО – Югра 123 953 Карачаево-Черкесская Республика 18 693 
Республика Саха (Якутия) 87 798 Кабардино-Балкарская Республика 17 268 
Ненецкий АО  80 955 Республика Алтай 17 174 
Магаданская область 74 241 Республика Дагестан 7343 
г. Санкт-Петербург 70 427 г. Севастополь 7266 
Московская область 69 093 Республика Крым 4501 
Республика Коми 63 771 Чеченская Республика 2840 
Тюменская область без АО 63 622 Республика Ингушетия 2241 
S10 771 540 S1 100 631 

ܭ ൌ 7,7 

Источник: рассчитано авторами на основании данных ЦБ РФ. 
 
На основании расчета по формуле (1) получаем ܭ для массива данных, сформированных по ИЗ на 

душу населения региона на 01.01.2020, равным 7,7. Это означает, что объем ипотечной задолженно-
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сти, например, в Республике Крым, попавшей в 10 % «нижних» регионов, в среднем в 7,7 раза ниже 
объема ипотечной задолженности Республики Коми, оказавшейся в 10 % «верхних» регионов; 
в) метод 90/10. В отличие от коэффициента фондов, расчет по методу 90/10, проведенный на ос-

новании логонормального распределения, дает более точные оценки. Так, децильный коэффициент 
дифференциации (Kd) рассчитывается как отношение уровней, ниже и выше которых находятся деся-
тые доли совокупности в разных областях распределения по уровню ИЗ на душу населения региона: 

 
ௗܭ     ൌ ݀10/݀1,       (2) 

где 
    ݀1,9 ൌ ሺܷௗଵ,ଽ ݔ݁ ൈ ௫ߪ   ),    (3)ߤ  ݈݊

 
где Ud1,9 – определяется по таблице значений функций нормального распределения для значений ве-
роятностей 0,1 и 0,9 соответственно; 

 d1 – значение аргумента (в данном случае ИЗ на душу населения), вероятность быть ниже которо-
го равна 0,1 (т. е. 10 % регионов имеют ИЗ на одного жителя региона ниже этого значения); 

 d9 – значение аргумента, вероятность быть ниже которого равна 0,9 (т. е. 10 % регионов имеют 
ИЗ на одного жителя региона выше этого значения); 

 :௫ – среднеквадратичное отклонение логонормального распределенияߪ 
 

௫ߪ     ൌ ට݈݊ ቀఙమ

௫ҧమ
 1ቁ;     (4) 

 
 : – математическое ожидание логонормального распределенияߤ

ߤ     ൌ ݈݊ሺݔҧሻ െ
ఙೣ

మ

ଶ
 .      (5) 

 
Результаты расчета значений логонормального распределения ИЗ на душу населения для 85 ре-

гионов представлены на рисунке 2. 
 

 
Рисунок 2 – Значения логонормального распределения ИЗ с параметрами: σhx = 0,48; μ0 = 10,5  
Figure 2 – Values of the logоnormal distribution of mortgage debt with parameters: σhx = 0,48; μ0 = 10,5 
 
На рисунке 2 также наблюдается асимметричное относительно μ0 распределение. 
2. Методы, базирующиеся на оценке разброса показателей. 
Как известно, оценить величину разброса данных позволяют такие ключевые показатели стати-

стики, как размах, среднеквадратическое отклонение, коэффициент вариации. Поскольку формулы 
расчета данных показателей хорошо известны и изложены в большинстве учебников по статистике, 
остановимся лишь на интерпретации полученных результатов. В целях сопоставительного анализа  
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в расчетах помимо размера ИЗ на душу населения региона участвовал и общий размер ипотечной за-
долженности субъектов РФ. Как показано в таблице 2, величина размаха по первому критерию ог-
ромна и составляет 73 369 млн руб. Данный результат получен при расчете «расстояния» между мак-
симальным значением вариационного ряда, а именно Ямало-Ненецким АО с величиной ипотечной 
задолженности на 01.01.2019 74 485 млн руб. и Республикой Ингушетия – 1 116 млн руб.  

 
Таблица 2 – Анализ регионального ипотечного неравенства на основании оценки разброса 

показателей 
Table 2 – Analysis of regional mortgage inequality based on an assessment of the spread of indicators 
 

Показатель Размах, руб. 
Среднеквадратическое 

отклонение 
Коэффициент 
вариации 

1. Общий размер ипотечной задол-
женности субъектов РФ, руб. 

73 369 000 105 233 790 1,40 

2. Размер ипотечной задолженности 
(ИЗ) на душу населения региона, руб. 

135 439 20 911,97 0,5 

Источник: рассчитано авторами на основании данных ЦБ РФ. 
 
Анализ разброса по среднеквадратическому отклонению и коэффициенту вариации для первого 

показателя также демонстрирует высокую степень отклонения от математического ожидания и сви-
детельствует об обширном региональном ипотечном неравенстве. 

Что касается оценок по второму критерию, ранее принятому в качестве базового показателя, то 
здесь размах выборки ниже, но также достаточно существенен и составляет между «крайними» ре-
гионами 135 439 руб. на душу населения. Коэффициент вариации равен 0,5, что свидетельствует о 
неоднородности ряда, а также значительности разброса данных относительно среднего значения. 

3. Методы, базирующиеся на оценке структуры совокупности. 
Проанализировать равномерность распределения на основе оценки структуры совокупности по-

зволяют индекс Джини и коэффициент концентрации Лоренца: 
а) Индекс Джини. Коэффициент Джини (ீܭ) на сегодняшний день является самым информатив-

ным индикатором социально-экономического неравенства [18] и используется в первую очередь для 
оценки неравномерности распределения доходов среди населения. В случае если за базовый индика-
тор взять размер ИЗ на душу населения региона, формула расчета примет вид: 

 
ீܭ    ൌ 1 െ 2 ∑ ݔ


ୀଵ · ݕ ݉ݑܿ  ∑ ݔ · ݕ


ୀଵ ,     (6) 

 
где ݔ – доля населения i-го региона в общей численности страны (i=1, ݊തതതതത; ∑ ݔ


ୀଵ ൌ 1ሻ; 

∑)  – доля ипотечной задолженности i-го региона в ИЗ в целом по РФݕ ݕ

ୀଵ ൌ 1); 

ݕ ݉ݑܿ  – кумулятивная доля ипотечной задолженности (i-го и предшествующих регионов); 
n – количество регионов РФ. 
По расчетам авторов на основании данных 2018 года, коэффициент Джини составил 14,6 %, что 

можно трактовать как среднее распределение ипотечной задолженности между различными региона-
ми;  

б) Коэффициент концентрации Лоренца. Расчет коэффициента Лоренца (L) осуществлялся по 
формуле 

ܮ    ൌ
∑|௬ି௫|

ଶ
.      (7) 

 
По результатам расчета авторов коэффициент концентрации Лоренца составил 15 %, что сопоста-

вимо с результатами оценки по индексу Джини и также характеризует среднюю степень региональ-
ного ипотечного неравенства. Графическая интерпретация оценки регионального ипотечного нера-
венства по индексу Джини показана на рисунке 3. 
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Рис. 3 – Графическая интерпретация результатов оценки регионального ипотечного неравенства 

по индексу Джини 
Fig. 3 – Graphical interpretation of the results of assessing regional mortgage inequality according to the 

Gini index 
 
4. Энтропийные методы [19].  
Одним из коэффициентов, принадлежащих к этой группе методов, является индекс Тейла, осно-

ванный на предложенном Элвудом Шенноном понятии информационной энтропии. Для оценки ре-
гионального ипотечного неравенства по индексу Тейла взяты две анаморфозы по одинаковой терри-
ториальной сетке, в которых вес каждой ячейки пропорционален абсолютному значению исследуе-
мого и взвешиваемого показателей. В качестве последнего использована ипотечная задолженность на 
одного жителя региона, расчеты осуществлялись по формулам: 

 

    ଵܶ ൌ
ଵ


∑ ሺ

௬

௬ത

ୀଵ ൈ ݈݊

௬

௬ത
ሻ,      (8) 

    ܶ ൌ
ଵ


∑ ሺ݈݊

௬

௬


ୀଵ ሻ,      (9) 

 
где ݕ – ИЗ на одного жителя i-го региона, руб; 

 .среднее значение региональной ипотечной задолженности на одного жителя в стране, руб – ݕ 
 

ݕ     ൌ
ଵ


∑ ݕ


ୀଵ .       (10) 

 
Результаты расчета коэффициента Тейла представлены в таблице 3. 
 
Таблица 3 – Результаты оценки регионального ипотечного неравенства по индексу Тейла 
Table 3 – Results of assessing regional mortgage inequality using the Theil index 
 

Показатель ݕ, руб. ଵܶ, % ܶ, % 
Значение 41592 0,12 -0,15 

 
Отметим, что иногда в литературе индексом Тейла называется только индекс ଵܶ, в то время 

как ܶ называется средним логарифмическим отклонением [20]. Полученный результат ଵܶ, равный 
0,12 %, позволяет охарактеризовать степень регионального ипотечного неравенства в РФ как низкую. 

5. Интегральные методы.  
В отличие от рассмотренных подходов, основанных на оценке одного из ключевых показателей, 

интегральные методы базируются на учете их сочетания. Путем совместного конструктивного при-
менения математического, статистического и экономического инструментария к анализу данных вы-

Прямая равномерного распределения ипотечной 
задолженности

Кривая Лоренца (комулята ипотечной за-
долженности на душу населения)

Доля 
сум-
мар-
ной 
ипо-
теч-
ной 
задол-
дол-
жен-
ности Количество регионов,
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бранный комплекс показателей обычно преобразуется в один или несколько синтезированных показа-
телей, позволяющих получить обоснованные оценки регионального неравенства. В основе интеграль-
ных методик часто лежат методы факторного и кластерного анализов, а иногда их совокупности. 

Отметим, что разработкой интегральных критериев оценки регионального ипотечного неравенства 
в разное время занимались и занимаются сегодня как российские, так и зарубежные экономисты.  
В частности, среди российских авторов известны подходы Т.В. Васкевич [21], М.А. Грезиной [22], 
Т.С. Гриценко, Ж.С. Передера, А.С. Теряевой [23], А.О. Ивашкова [24], А.Н. Саврукова [25] и неко-
торых других авторов. Среди иностранных выделяются исследования М.Ф. Араназа и Дж.А. Маркеса 
[26], М. Кутлукой и И. Эрола [27], А.Дж. Могака, К.Дж. Мбойя и Р.Г. Камау [28], A. Гоша [29] и т. п. 

В данном исследовании в качестве примера одного из интегральных методов рассмотрим автор-
ский подход к оценке регионального ипотечного неравенства, основанный на многомерном статисти-
ческом факторном анализе. Поскольку в научной литературе присутствует развернутое описание раз-
работанного авторами подхода [30; 31], в настоящем исследовании остановимся лишь на его основ-
ных моментах и получаемых за счет его использования результатах. 

Так, анализ и последующую оценку предлагается проводить на основе панельных данных, полу-
чаемых для 85 регионов по 23 первичным переменным за 5 лет исследования (2014–2018 гг.), источ-
ником получения большинства исходных данных являются официальные ресурсы органов государст-
венной статистики РФ, в частности Росстат и ЦБ РФ. Отметим, что анализируемый размер регио-
нальной ипотечной задолженности, так же как и численность населения региона, в авторской мето-
дике являются лишь одними из первичных критериев, подлежащих последующей обработке, анализу 
и синтезу многомерных факторных показателей. Полный состав выделенных показателей вместе с 
источниками их получения, делением на функциональные блоки и оценкой первичного влияния на 
систему ипотечного жилищного кредитования (ИЖК) включен в [32].  

Методологическим инструментом оценки регионального ипотечного неравенства в предлагаемом 
подходе является метод главных компонент. Обработка панельных данных осуществляется в про-
граммном комплексе Statistica. По результатам обработки формируются матрицы факторных нагру-
зок, на основании которых выделяются главные факторы в модели оценки регионального ипотечного 
неравенства и предлагается их экономическая интерпретация: 

 
   ki = φ (F1i ; F2i ; F3i ),     (11) 

 
где ki –дифференциальный показатель уровня развития системы ипотечного жилищного кредитова-
ния i-го региона; 

 F1i – значение первого фактора (показателя эффективности функционирования регионального 
ипотечного рынка); 

 F2i – значение второго фактора (показателя доступности ипотечного кредитования жилья в регионе); 
 F3i – значение третьего фактора (показателя деловой активности в сфере жилищного строительства); 
 i – номер региона. 
 
Отметим, что критерием формирования структуры фактора является значимость статистической 

связи между ним и исходными переменными, интерпретируемая как «высокая» или «очень высокая». 
Для интерпретации полученных значений реализуется процедура многокритериального оценива-

ния с применением квантильных шкал, результатом которой является распределение регионов по 
уровням A, B, C, соответствующим «высокому», «среднему» и «низкому» значению каждого из вы-
деленных факторов.  

Фрагмент результатов оценки регионального ипотечного неравенства для 2018 года по модели 
(11) наглядно проиллюстрирован на рисунке 4. 
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Анализ параметра «точность оценки» показывает что, во-первых, результаты расчетов по разным 
методам существенно различаются между собой. На основании интерпретации полученных оценок 
по первым четырем группам методов региональное ипотечное неравенство в РФ может быть интер-
претировано от «колоссального» (по коэффициенту дифференцирования для крайних значений ре-
гионов) до незначительного (по коэффициенту Тейла). Вместе с тем очевидно, что анализ региональ-
ных диспропорций на базе первой группы методов основан либо на двух крайних показателях ран-
жированного списка регионов, либо на двух их крайних группах, охватывающих суммарно лишь 20 % 
регионов. Таким образом, из анализа выпадают более двух третей российских субъектов, что сущест-
венно снижает как точность оценки, так и возможность учета всей совокупности данных. Методы, 
основанные на разбросе показателей, за исключением самого элементарного способа, основанного на 
расчете показателя размаха, дают более точные оценки регионального неравенства. Экономически 
обоснованным в этой группе методов выглядит расчет коэффициента вариации, отражающий откло-
нение ИЗ в регионах относительно их среднего значения. В расчетах в этом случае участвуют данные 
по ипотечной задолженности всех 85 субъектов РФ, однако аргументированные оценки все же дает 
коэффициент, рассчитанный на базе взвешенного по численности населения показателя ИЗ региона.  

Методы, базирующиеся на оценке структуры совокупности, такие как коэффициент Джини и ко-
эффициент концентрации Лоренца, так же как и коэффициент вариации, учитывают совокупность 
данных по всем 85 регионам, но значение оценки в данном случае существенно зависит от неравенст-
ва параметров в средней части ранжированного ряда. В случае анализа региональной ипотечной за-
долженности, когда в середине ряда распределение относительно равномерно, расчеты коэффициен-
тов Джини и Лоренца демонстрируют средние уровни оценок неравенства для российских субъектов. 

Что касается комплексности критерия, характеризующего количество и структуру показателей, 
принимаемых в расчет, то первые четыре группы методов, базирующих свои оценки на анализе одно-
го, иногда нескольких, не связанных между собой базовых показателей, по этому критерию могут 
быть оценены только на низком уровне. С другой стороны, простота расчета является существенным 
достоинством рассматриваемых методик и может быть охарактеризована в диапазоне оценок от эле-
ментарной (по коэффициенту дифференцирования для крайних значений регионов или показателю 
размаха) до выше средней (для коэффициента Тейла или оценки логонормального распределения по 
методу 90/10).  

Возможность графической интерпретации результатов исследования всегда является хорошим ар-
гументом в пользу выбора того или иного метода. Вместе с тем среди анализируемых первых четы-
рех групп методов подобный ресурс имеют только методы оценки на базе анализа структуры сово-
купности, а именно Лоренца и Джини. 

Обобщая изложенное, можно отметить, что ключевыми достоинствами методов, основанных на 
оценке одного первичного показателя, являются возможность получения количественной оценки ре-
гионального неравенства и простота расчетов. С другой стороны, получаемые оценки: 

– во-первых, существенно зависят от уровня различий в структуре самого ранжированного ряда,  
а именно его средних или крайних областях, из-за которых итоговые оценки регионального неравен-
ства могут существенно варьироваться в зависимости от выбранного метода исследования; 

– во-вторых, не позволяют сопоставить диспропорции развития отдельных регионов (за исключе-
нием крайних регионов или их групп);  

– в-третьих, не являются аналитической основой принятия по результатам оценки адекватных 
управленческих решений. 

В свою очередь, авторский подход отвечает абсолютному большинству выдвинутых требований к 
методике оценки регионального ипотечного неравенства. Расчет дифференциального показателя ki 
дает достаточно точные оценки диспропорций ипотечного развития субъектов РФ. Комплексность 
формируемого критерия, достигаемая путем обработки 23 переменных, всесторонне характеризу-
ющих ипотечные возможности отдельных регионов, позволяет получить развернутую картину регио-
нального ипотечного неравенства в РФ. При этом формируемая на основе процедуры многокритери-
ального оценивания матрица, включающая 27 возможных комбинаций ипотечного «благополучия»  
в пространстве альтернатив, дает возможность не только соизмерения диспропорций регионального 
развития, но и принятия обоснованных управленческих решений. Подобные решения могут прини-
маться как в целях сглаживания диспропорций развития локальных ипотечных рынков, так и для 
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подъема их на качественно более высокую ступень своего развития. Методика обладает хорошим по-
тенциалом графической интерпретации как самой модели дифференциального показателя, так и по-
лучаемых за счет ее использования результатов исследования.  

Что касается возможных недостатков, то в первую очередь к ним можно отнести отсутствие еди-
ной количественной оценки регионального ипотечного неравенства, а во вторую – сложность и дос-
таточную трудоемкость вычислений дифференциального показателя. Что касается первого недостат-
ка, то сама по себе количественная оценка помимо стратегического ориентира (конвергенции или 
дивергенции регионов) не предполагает экономического обоснования тактической программы, на-
правленной на его достижение. Вместе с тем подобную оценку можно получить путем использования 
мультипликативной либо аддитивной модели свертки множества первичных показателей. На основе 
ее применения планируется разработка методики экспресс-анализа, которая позволит нивелировать 
также и второй недостаток, а именно – значительно упростит процедуру формирования значений 
дифференциального показателя из ограниченного множества первичных данных за счет отказа от ис-
пользования прикладных программ статистического анализа. Формирование методики экспресс-
анализа является ключевым направлением дальнейших авторских исследований. 

 
Заключение 
На основании проведенного исследования получены следующие результаты. 
1. На основании статистических подходов к анализу и оценке ключевых показателей развития 

рынка ипотечного жилищного кредитования РФ доказано существование проблемы регионального 
ипотечного неравенства. 

2. Изучены возможные подходы к оценке регионального ипотечного неравенства, теоретико-
методологической базой которых явились научные труды российских и зарубежных исследователей, 
выделены основные группы методов. 

3. Проведена апробация существующих подходов на примере оценки диспропорций развития ре-
гиональных ипотечных рынков. В частности, проведены расчеты по коэффициенту дифференцирова-
ния для крайних значений регионов, коэффициенту фондов для крайних групп регионов, логонор-
мальному распределению по методу 90/10, коэффициенту вариации, коэффициенту концентрации 
Лоренца и индексу Джини, коэффициенту Тейла, а также дифференциальному показателю (авторская 
разработка) уровня развития системы ИЖК региона и некоторым другим показателям. 

4. Путем экспертного оценивания выделены критерии сравнительного анализа возможности и аде-
кватности применения того или иного метода оценки регионального неравенства к анализу диспро-
порций ипотечного развития субъектов РФ. 

5. Доказаны преимущества использования интегральных методик оценки регионального ипотеч-
ного неравенства, в частности авторского подхода к формированию дифференциального показателя в 
сравнении с другими группами методов. 
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