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Целью проводимого исследования является изучение траектории движения цен на российском

рынке жилья, а также оценка дифференциации регионов по уровню стоимости жилой недви-

жимости. Применение ряда научных методов познания к официальным статистическим данным

позволило сформировать следующие выводы: на протяжении периода 2010–2023 гг. наблюдается

рост цен как на первичном, так и на вторичном рынках жилья; на конец 2022 г. наблюдается высокая

вариация цен на жилье как по федеральным округам, так и внутри этих регионов. Полученные

в ходе проведения исследования результаты будут полезны исследователям в области рынка

недвижимости, а также специалистам занимающимся профессиональной деятельностью в области

строительства жилья и продажи жилой недвижимости.

Введение

Российская Федерация занимает значительную

площадь евразийского континента. Имеет протя-

женность с запада на восток порядка 10 тыс. км.

При этом каждый регион характеризуется своей

уникальной плотностью населения и природно-

климатическими условиями. Что делает актуаль-

ной тему изучения обеспеченности населения

жильем и его стоимостной доступности (покупка

и(или) аренда) как одной из базовых потребно-

стей человека.

Обращение к статистическим данным, отража-

ющим разброс цен на рынке жилья регионов

России, приводит нас к пониманию, что ста-

новление данного рынка в 1990-х годах и его

современное развитие во многом зависит от ре-

гиональных особенностей, в частности экономи-

ческого состояния субъекта РФ. Так при равных

условиях (площадь жилья, состояние дома, вре-

мя постройки, наличие инфраструктуры и т.д.)

в разных локациях (городах, муниципалитетах)

объект недвижимости будет стоить по-разному,

в некоторых случаях отличия будут достигать

сотни процентов, от 50000 (в малых удаленных

городах) до 350000 (в городах-миллионниках)

рублей за кв. метр жилья. Также на стоимость

квадратного метра жилья и условия проживания

людей влияет инфраструктура и географиче-

ское положение региона, в котором находится

объект недвижимости.

Все вышесказанное делает актуальным разра-

ботку темы анализа динамики и вариации цен на
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Рис. 1. Вариация средних цен на первичном рынке жилья в разрезе федеральных округов РФ на конец 4

квартала 2022 года (Источник: рассчитано автором в пакете STATISTICA с применением сведений,

предоставляемых порталом Росстата).

недвижимость как в целом по России, так и по

ее регионам в частности.

Изучая публикации российский ученых находя-

щиеся в открытом доступе и освящающие тему

российского рынка жилья в общем, находим

работы следующих авторов, достойных упомина-

ния: Анфиногентова М. Д. [1], Боченина М. В. [2],

Гималетдинова Э. Р. [3], Коньшина Л. А. [5], Ники-

тина Н. С. [6] и авторская публикация, изданная

в 2015 году [9]. Наиболее интересным явля-

ется мнение авторов относительно факторов,

обуславливающих динамику стоимости жилья

как на вторичном, так и на первичном рынках.

В качестве факторов, оказывающих влияние на

колебания цен на рынкежилья,НикитинаН. С. на-

зывает «шоковый спрос», цену на нефть и де-

ловую активность [6]. В свою очередь Гима-

летдинова Э. Р. [3] указывает, что в 2022 году

сильное влияние на уровень цен на жилье ока-

зало государство в лице Центрального Банка,

который увеличил ставку рефинансирования,

тем самым уменьшив число граждан, желающих

получить ипотечный жилищный кредит. Рост

цен на российском рынке, вынуждает покупать

жилье в Турции и ОАЭ, что также отрицательно

влияет на отечественный рынок недвижимости.

Стоит также обратить внимание на значитель-

ное количество научных статей, посвященных

текущему состоянию и ретроспективной траек-

тории развития региональных рынков. В этом

направлении можно выделить таких авторов,

как Голубенко Н. А. [4], Осадчий Н. К. [7], Сапу-

нов А. В. [8], Чибикова Т. В. [10], ЧугуноваЮ. В. [11].

Перечисленные авторы выделяют ряд особен-

ностей локальных рынков жилья. В частности,

по мнению Сапунова А. В. [8], высокие цены на

жилье в Краснодаре обусловлены значительной

миграцией населения в последнее десятилетие

и притоком инвестиций. Изучая рынок жилья

Татарстана,ЧугуноваЮ. В. [11] приходит к выводу

о наличии наряду с общероссийскими фактора-

ми, ряда специфических, в частности высокие

цены на квартиры в городе на фоне низкой

стоимости загородных домов; рекордный рост

цен на вторичное жилье в 2021 году; низкий

уровень доступности жилья и др.

В проведенном нами исследовании были учтены

теоретические и прикладные наработки пред-

ставленных авторов, но при этом был расширен
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Рис. 2. Вариация средних цен на вторичном рынке жилья в разрезе федеральных округов РФ на конец 4

квартала 2022 года (Источник: рассчитано автором в пакете STATISTICA с применением сведений,

предоставляемых порталом Росстата).

инструментарий анализа, в частности применен

подход изучения вариации цен в региональном

разрезе.

Материалы и методы

В качестве источников информации при про-

ведении выполняемого исследования были ис-

пользованы данные, предоставляемые Росста-

том и публикуемые как на интернет-портале

учреждения, так и в отдельных сборниках, спра-

вочниках, ежегодниках.

Целью проводимого исследования является изу-

чение траектории движения цен на российском

рынке жилья, а также оценка дифференциации

регионов по уровню стоимости жилой недвижи-

мости.

Выполнение цели исследования полагалось на

ряд методов исследования, в частности в ра-

боте были использованы такие методы науч-

ного познания, как сопоставления, историче-

ский, анализ и синтеза, а также математико-

статистические методы (табличный, графиче-

ский, коэффициентный).

Результаты исследования

Оценка текущего уровня цен, не может быть

осуществлена без изучения динамики основных

индикаторов рынка жилья, поэтому на первом

этапе обратимся к данным таблицы 1 и рассмот-

рим скорость роста цены квадратного метра

жилья в различных типах квартир.
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Приведенные в таблице 1 данные позволяют

сделать ряд выводов. Во-первых, на протяже-

нии рассматриваемого периода наблюдается

поступательный рост цен по всем показателям,

что указывает на высокую востребованность

жилья в стране. Во-вторых, наблюдаются раз-

личия в стоимости жилья в зависимости от его

категории, это закономерно, так как элитное

жилье имеет ряд преимуществ (дополнительных

сервисов) по отношению к остальным категори-

ям. В-третьих, фиксируем значительный разрыв

между первичным и вторичным рынками, так

в 2023 г. он составлял 40%, это объясняется

тем фактом что на вторичном рынке преимуще-

ственно продается жилье, построенное в 1960-

х и 1970-х годах, характеризующееся изношен-

ностью инфраструктуры, соответственно насе-

ление не желает приобретать такие объекты,

опасаясь рисков.

Далее используем графический метод и постро-

им диаграмму отражающую вариацию цен на

рынке жилья в разрезе федеральных округов

(рис. 1 и 2).

Из приведенного рисунка следует, что фиксиру-

ется наличие значительной вариации как внутри

каждого региона, так и между федеральными

округами. Так F-тест Фишера на сравнение сред-

них цен по федеральным округам, дает фактиче-

ское значение в 2,04, при p=0,06, таким образом,

делаем вывод в существенном различии значе-

ний показателя.

Представленные на рисунке 1 сведения (разброс

вариации признака) указывают, что высокие

значения коэффициента вариации наблюдаются

в ЦФО (70,5%) и СЗФО (52,5%), что объясняется

наличием в этих совокупностях городов феде-

рального значения Москвы и Санкт-Петербурга,

в которых цены на жилье намного превышают

среднюю по стране. Это объясняется рядом

факторов: во-первых, наличие высокооплачи-

ваемой работы и как следствие непрерывный

приток трудовых мигрантов из прочих регионов

России; во-вторых, в этих городах высокое каче-

ствожизни; в-третьих, развитая инфраструктура

и транспортная логистика.

Анализируя информацию, приведенную на ри-

сунке 2, приходим к такому же выводу как

и в предыдущем случае, то есть высокая ва-

риация по федеральным округам (Fфакт=1,05,

p=0,40), а также присутствие вариации внутри

регионов, особенно в ЦФО (Квар.=63,66%) иЮФО

(Квар.=49,02%).

Выводы

Проведенное исследование динамики и вариа-

ции цен первичного и вторичного рынка жилья

позволяют сделать ряд выводов.

1. Изучение динамики цен на жилую недвижи-

мость в Российской Федерации на интервале

2021–2023 гг. приводит нас к выводу о непре-

рывном росте показателей, что обусловлено

рядом факторов: повышенным спросом на

жилье в следствие отсутствия ввода в дей-

ствие домов в 1990-х годах и нехваткойжилья

в советский период; увеличением доходов

населения; высокой инвестиционной привле-

кательностью объектов недвижимости в тур-

булентной экономике страны.

2. Изучение вариации средних значений цен

на недвижимость (вторичную, первичную)

в федеральных округах в 2022 г., приводит

нас к пониманию наличия значительного раз-

маха значений показателя. Данная законо-

мерность обусловлена рядом факторов: во-

первых, привлекательностью региона (горо-

да, муниципалитета) с позиции экономиче-

ского развития, а значит высокой трудовой

миграцией; во-вторых, развитостью инфра-

структуры (и в первую очередь транспортная

логистика), а значит комфортностью прожи-

вания (высокий уровень качества жизни); в-

третьих, глобальным трендом на урбаниза-

цию страны, что связано с отсутствием вы-

сокооплачиваемых рабочих мест в сельской

местности.
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