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Àííîòàöèÿ

Âû ÿâ ëåí íà áîð êëþ ÷å âûõ ôàê òî ðîâ, âëè ÿ þ ùèõ íà ôîð ìè ðî âà íèå öåí
íà æè ëóþ íå äâè æè ìîñòü. Àíàëèç ïðè ÷èí íî-ñëå äñòâåí íûõ ñâÿ çåé â ñèñ òå -
ìå «ôàê òî ðû öå íî îá ðà çî âà íèÿ – öå íî âàÿ äèô ôå ðåí öè à öèÿ» âû ïîë íåí ñ èñ -
ïîëü çî âà íè åì ðåã ðåñ ñè îí íûõ ìî äå ëåé. Äëÿ ãî ðî äîâ Ðîñ ñèè ïî êà çà òå ëÿ ìè,
ñó ùåñ òâåí íûì îá ðà çîì îïðå äå ëÿ þ ùè ìè öåíó æèëüÿ, ÿâ ëÿ þò ñÿ îá îðîò ðîç -
íè÷ íîé òîð ãîâ ëè, óðî âåíü çà ðà áîò íîé ïëà òû è ìèã ðà öè îí íûé ïðè ðîñò íà -
ñå ëå íèÿ. Ïðîñ òðà íñòâåí íàÿ äèô ôå ðåí öè à öèÿ öåí íà æè ëóþ íå äâè æè ìîñòü
ïî ëè íèè çà ïàä – âîñ òîê îò ðà æà åò â áîëü øåé ñòå ïå íè õà ðàê òåð ðàñ ñå ëå íèÿ
è ñäâèã äå ìî ý êî íî ìè ÷åñ êî ãî ïî òåí öè à ëà íà çà ïàä, ÷åì ðàç íè öó â óðîâ íå
öåí. Ñðå äè îñíîâ íûõ ïðî ñòðà íñòâåí íûõ îñåé, ïî êà çû âà þ ùèõ äèô ôå ðåí -
öè à öèþ ðå ãè î íîâ ïî óðîâ íþ öåí íà æèëüå, âî äî ðàç äåë ïðî õî äèò ïî ëè íèè
öåíòð – ïå ðè ôå ðèÿ. Íà è áî ëåå îò ÷åò ëè âî öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íàÿ äèô ôå ðåí -
öè à öèÿ ïðî ÿâ ëÿ åò ñÿ â ïðåä å ëàõ ãî ðîä ñêèõ àã ëî ìå ðà öèé, ãäå òðàíñ ïîð òíàÿ
äîñ òóï íîñòü ãî ðî äîâ-ÿäåð ôîð ìè ðó åò ñî áñòâåí íûé ãðà äè åíò. Ñëî æèâ øè å -
ñÿ íà ðîñ ñèé ñêîì ðûí êå æèëüÿ ïðî ñòðà íñòâåí íûå äèñ ïðî ïîð öèè îïðå äå ëÿ -
þò ñÿ îá ùåé öåí òðà ëè çà öè åé ýêî íî ìè êè ñòðà íû, à íà áî ëåå íèç êèõ èå ðàð -
õè ÷åñ êèõ óðîâ íÿõ ïîä ÷è íÿ þò ñÿ åñ òåñ òâåí íûì öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íûì çà -
êî íî ìåð íîñ òÿì.

Êëþ ÷å âûå ñëî âà: æèëüå, öåíà, ôàê òî ðû öå íî îá ðà çî âà íèÿ, ìåæ ðå ãè î -
íàëü íûå ðàç ëè ÷èÿ, öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íàÿ äèô ôå ðåí öè à öèÿ, ãî ðîä ñêèå àã -
ëî ìå ðà öèè
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Abstract

The pa per iden ti fies a set of key pric ing fac tors for hous ing ac com mo da -

tions. We use re gres sion anal y sis to find out cause and ef fect re la tion ship in the

«pric ing fac tors – price dis crim i na tion» sys tem. For cit ies of Rus sia, in di ces that

de ter mine ac com mo da tion prices to a great ex tent are as fol lows: re tail turn over,

sal ary level and mi gra tion gain. Spa tial dif fer en ti a tion of hous ing ac com mo da -

tion prices from the west to the east of Rus sia rather re flects how the pop u la tion

is spread across the coun try and how the de mo graphic and eco nomic po ten tial is

shifted to the west, than the dif fer ence in prices. We show that among the main

axes which de pict how ac com mo da tion prices vary in re gions the «cen ter-pe -

riph ery» line is the most sig nif i cant one. Cen ter-pe riph ery dif fer en ti a tion is the

most pro nounced within ur ban ag glom er a tions where trans port ac ces si bil ity to

their ker nels forms its own gra di ent. We draw a con clu sion that the cur rent spa -

tial dis pro por tions on the Rus sian ac com mo da tion mar ket are de fined by the gen e -

ral cen tral iza tion trend tak ing place in the coun try and are sub ject to the nat u ral

cen ter-pe riph eral model on lower hi er ar chic lev els.

Keywords: hous ing ac com mo da tions, price, pric ing fac tors, in ter re gional dif -
fer ences, cen ter-pe riph ery dif fer en ti a tion, ur ban agglomeration

Ñîâ ðå ìåí íûé ðîñ ñèé ñêèé ðû íîê æè ëîé íå äâè æè ìîñ òè õà ðàê òå -
ðè çó åò ñÿ ðÿ äîì îñî áåí íîñ òåé, êî òî ðûå íå ïî çâî ëÿ þò àíà ëè çè ðî âàòü
åãî íà è áî ëåå ðàñ ïðîñ òðà íåí íû ìè â ìè ðî âîé ïðàê òè êå ìå òî äà ìè
è ïðè å ìà ìè. Ðå ôîð ìû ïî ñòñî âåò ñêî ãî ïå ðè î äà ïî ñòå ïåí íî àê òè âè çè -
ðî âà ëè ðû íî÷ íûå ôàê òî ðû öå íî îá ðà çî âà íèÿ, îäíà êî ïðî ñòðà íñòâåí -
íàÿ íå ðàâ íî ìåð íîñòü ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ðàç âè òèÿ è âíóò ðè -
ðå ãè î íàëü íàÿ íå ñáà ëàí ñè ðî âàí íîñòü ïî òðåá íîñ òè â æèëüå, äî õî äîâ
íà ñå ëå íèÿ è ïðî ñòðà íñòâåí íîé ñòðóê òó ðû ðûí êîâ òðó äà ïðè ñî õðà íå -
íèè íèç êîé ìî áèëü íîñ òè íà ñå ëå íèÿ ïî-ïðå æíå ìó ñäåð æè âà þò èõ ïî ë -
íî öåí íîå ïðî ÿâ ëå íèå íà ðàç íûõ èå ðàð õè ÷åñ êèõ óðîâ íÿõ. Êðî ìå òîãî,
èç-çà íå äîë ãîé èñ òî ðèè îò å ÷åñ òâåí íî ãî ðûí êà æèëüÿ íå ìà ëî âàæ íóþ
ðîëü íà íåì èã ðà þò è ñóá ú åê òèâ íûå ôàê òî ðû.

Äðó ãàÿ îñî áåí íîñòü ðîñ ñèé ñêî ãî ðûí êà æèëüÿ îá óñëîâ ëå íà åãî
ïðî ñòðà íñòâåí íîé ñòðóê òó ðîé. Çíà ÷è òåëü íûå ðàñ ñòî ÿ íèÿ è ðàç ðå æåí -
íîñòü ñèñ òå ìû ðàñ ñå ëå íèÿ äå ëà þò åãî ïî ëè è å ðàð õè÷ íûì: â ìàñ øòà áàõ 
ñòðà íû, íà óðîâ íå ðå ãè î íîâ è ãî ðîä ñêèõ àã ëî ìå ðà öèé, â ïðåä å ëàõ îò -
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äåëü íûõ ãî ðî äîâ ôîð ìè ðó þò ñÿ èí äè âè äó àëü íûå êîì áè íà öèè êëþ ÷å -
âûõ ôàê òî ðîâ öå íî îá ðà çî âà íèÿ.

Óíè âåð ñàëü íûé ïîä õîä ê ñèñ òå ìà òè çà öèè ôàê òî ðîâ, âëè ÿ þ ùèõ íà
ñòî è ìîñòü æè ëîé íå äâè æè ìîñ òè è àê òèâ íîñòü ðûí êà æèëüÿ, ïîêà íå
ñëî æèë ñÿ. Òåì íå ìå íåå â îá ùåì âèäå âû äå ëÿ þò ÷å òû ðå ãðóï ïû ôàê -
òî ðîâ öå íî îá ðà çî âà íèÿ: ïðè ðîä íûå (îêðó æà þ ùàÿ ñðå äà, ìåñ òî ïî ëî -
æå íèå), ñî öè àëü íûå, ýêî íî ìè ÷åñ êèå è èí ñòè òó öè î íàëü íûå [1–6].
Ôàê òî ðû îá ùåé äè íà ìè êè êîñ âåí íî ñïî ñî áñòâó þò è ôîð ìè ðî âà íèþ
ïðî ñò ðà íñòâåí íîé äèô ôå ðåí öè à öèè ðûí êà æèëüÿ, ñòè ìó ëè ðóÿ ðàç ëè -
÷èÿ íà îò äåëü íûõ ÷àñ òÿõ òåð ðè òî ðèè ñ ðàç íû ìè òåì ïà ìè ñî öè àëü -
íî-ýêî íî ìè ÷åñ êîé äè íà ìè êè (ñì., íà ïðè ìåð, ðà áî òó [7]).

Â êà ÷åñ òâå êëþ ÷å âûõ ôàê òî ðîâ öå íî îá ðà çî âà íèÿ íà ðûí êàõ æèëüÿ 
ãî ðî äîâ ìîæ íî âû äå ëèòü ñòà òóñ ãî ðî äà (íà è áî ëåå âû ñî êèé óðî âåíü
öåí íà áëþ äà åò ñÿ â öåí òðàëü íûõ ãî ðî äàõ ðå ãè î íîâ, ãäå êîí öåí òðè ðó -
þò ñÿ ôè íàí ñî âî-ýêî íî ìè ÷åñ êèå ðå ñóð ñû è ÷å ëî âå ÷åñ êèé ïî òåí öè àë),
åãî ðàç ìåð, îöå íè âà å ìûé ÷èñ ëåí íîñ òüþ íà ñå ëå íèÿ, ôóíê öè î íàëü íûé 
òèï (æèëüå äî ðî æå â ãî ðî äàõ, îñíîâ íûå îò ðàñ ëè ñïå öè à ëè çà öèè êî -
òî ðûõ âîñ òðå áî âà íû ñî âðå ìåí íîé ýêî íî ìè ÷åñ êîé êîíú þí êòó ðîé),
ýêî íî ìè êî-ãå îã ðà ôè ÷åñ êîå ïî ëî æå íèå (áî ëåå âû ñî êèå öåíû íà
æèëüå â ãî ðî äàõ-ïî ðòàõ è ãî ðî äàõ-ñïóò íè êàõ, ðàñ ïî ëî æåí íûõ â ïðè -
ãî ðîä íûõ çî íàõ êðóï íåé øèõ ãî ðîä ñêèõ öåí òðîâ), ïî ëè òè êó âëàñ òåé.

Ñëîæ íîñòü äëÿ èñ ñëå äî âà òå ëåé îò å ÷åñ òâåí íî ãî ðûí êà æèëüÿ
ïðåä ñòàâ ëÿ åò è ñáîð äîñ òî âåð íûõ äàí íûõ: ìî íè òî ðèíã öåí îðãà íà ìè
ãî ñó äà ðñòâåí íîé ñòà òèñ òè êè âå äåò ñÿ òîëü êî â ðàç ðå çå ðå ãè î íîâ, ïðè
ýòîì äàí íûå îêà çû âà þò ñÿ íå äîñ òà òî÷ íî ïî ëíû ìè è íàä åæ íû ìè èç-çà
ïðàê òè êè çà íè æå íèÿ èñ òèí íûõ öåí ñäå ëîê, íå ïðîç ðà÷ íîñ òè ðÿäà ðå ãè -
î íàëü íûõ ðûí êîâ æèëüÿ è äðó ãèõ ïðè ÷èí. Â ðàç ðå çå ãî ðî äîâ ñáîð òà -
êèõ äàí íûõ ïðî âî äèò ñÿ ñïå öè à ëèñ òà ìè ïðî ôèëü íûõ ðè ýë òîð ñêèõ
è àíà ëè òè ÷åñ êèõ öåí òðîâ. Â íà ñòî ÿ ùåé ñòàòüå èñ ïîëü çó þò ñÿ äè íà ìè -
÷åñ êèå ðÿäû äàí íûõ î öå íàõ íà æèëüå â ãî ðî äàõ, à òàê æå ðå çóëü òà òû
îá îá ùå íèÿ ñâå äå íèé èç ïåð âè÷ íûõ è âòî ðè÷ íûõ èñ òî÷ íè êîâ, âêëþ ÷àÿ 
àíà ëè òè ÷åñ êèå äîê ëà äû ñïå öè à ëèñ òîâ ïðî ôèëü íûõ öåí òðîâ (Ðîñ ñèé -
ñêîé ãèëü äèè ðè ýë òî ðîâ, êîì ïà íèé «ÃäåÝ òîò Äîì.ÐÓ», «Ðîñ ðè ýëò»,
«Ìèð êâàð òèð» è äð.). Ðàñ ñìàò ðè âà å ìàÿ â ñòàòüå âû áîð êà îõâà òû âà åò
ñâû øå 120 ãî ðî äîâ (ò.å. áî ëåå 10% ãî ðî äîâ ñòðà íû), ÷òî äå ëà åò åå
âïîë íå ðåï ðå çåí òà òèâ íîé äëÿ àíà ëè çà, õîòÿ îíà è ñìå ùå íà â ñòî ðî íó
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ãî ðî äîâ ñ áîëü øåé ÷èñ ëåí íîñ òüþ íà ñå ëå íèÿ. Öåíû âåç äå ïðè âî äÿò ñÿ
â äîë ëà ðàõ ÑØÀ çà 1 êâ. ì.

Ðå ãè î íàëü íûå ðàç ëè ÷èÿ â öå íî âîì ëàí äøàô òå ðîñ ñèé ñêèõ ãî ðî äîâ
ìîæ íî ðàñ ñìîò ðåòü ñêâîçü ïðè çìó ïðî ñòðà íñòâåí íûõ îñåé, ïðåä ëî -
æåí íûõ À.È. Òðåé âè øåì [8]: ñå âåð – þã, çà ïàä – âîñ òîê, öåíòð – ïå ðè -
ôå ðèÿ, «ðóñ ñêèå» – «íå ðóñ ñêèå» òåð ðè òî ðèè. Àíàëèç öå íî âîé äèô ôå -
ðåí öè à öèè ïî ýòèì âåê òî ðàì è èõ ñî îò íî øå íè ÿì ïî çâî ëÿ åò âû ÿ âèòü
àñèì ìåò ðèþ ãî ðîä ñêî ãî ïðî ñòðà íñòâà Ðîñ ñèè, âêëþ ÷àÿ ðîëü íà è áî ëåå 
âàæ íûõ äå òåð ìè íàíò.

Äëÿ Ðîñ ñèè, ãäå 70% òåð ðè òî ðèè èìå åò ñòà òóñ ñå âåð íîé, à îñíîâ -
íàÿ ïî ëî ñà ðàñ ñå ëå íèÿ íî ñèò øè ðîò íûé õà ðàê òåð, ðàç ëè ÷èÿ â ðàç ðå çå
«ñå âåð – þã» íå ñòîëü âàæ íû. Íî âîç ðîñ øàÿ â ïî ñòñî âåò ñêèé ïå ðè îä
ïî ëÿ ðè çà öèÿ, â òîì ÷èñ ëå èç-çà îò òî êà íà ñå ëå íèÿ ñ ñå âå ðà è åãî ïðè òî -
êà íà þã, â ãëàâ íóþ êó ðîð òíóþ çîíó è ãëàâ íóþ æèò íè öó ñòðà íû, ïðè -
âî äèò ê òîìó, ÷òî íà ñå âå ðå áîëü øå ãî ðî äîâ ñ «óáè òûì» ðûí êîì æèëüÿ 
(îñî áåí íî èç-çà áîëü øî ãî ÷èñ ëà äåï ðåñ ñèâ íûõ ìî íî ãî ðî äîâ ñ ñèëü -
íîé óáûëüþ íà ñå ëå íèÿ). Òåì íå ìå íåå ïðåä ñòà âè òå ëè è ñå âå ðà, è þãà
åñòü ñðå äè ãî ðî äîâ è ñ âû ñî êèì, è ñ íèç êèì óðîâ íåì öåí íà æèëüå.
Òàê, â âåð õíåé ÷àñ òè öå íî âî ãî ðåé òèí ãà ïàðå Ñî÷è – Ãå ëåí äæèê ïðî -
òè âîñ òî ÿò Õàí òû-Ìàí ñèéñê è Íî âûé Óðåí ãîé, à Øàõ òû ñî ñå äñòâó þò
ñ Âîð êó òîé â íè æíåé ÷àñ òè ýòî ãî ïå ðå ÷íÿ.

Ïðîñ òðà íñòâåí íàÿ äèô ôå ðåí öè à öèÿ öåí ïî ëè íèè çà ïàä – âîñ òîê îò -
ðà æà åò â áîëü øåé ñòå ïå íè õà ðàê òåð ðàñ ñå ëå íèÿ è ñäâèã äå ìî ý êî íî ìè ÷åñ -
êî ãî ïî òåí öè à ëà íà çà ïàä, ÷åì ðàç íè öó â óðîâ íå öåí ìåæ äó òåð ðè òî ðè ÿ -
ìè ýòèõ äâóõ òè ïîâ (ðèñ. 1). Åñëè áðàòü â êà ÷åñ òâå òî ÷åê îò ñ÷å òà ïå ðå ïàä
öåí ìåæ äó Ñàíêò-Ïå òåð áóð ãîì, Ñî÷è è Àáàêàíîì (ñî îò âå òñòâåí íî 2,8,
2,3 è 1,3 òûñ. äîëë./êâ. ì â 2011 ã.), òî îïðå äå ëåí íûé öå íî âîé «êëèí» ïðî -
ñëå æè âà åò ñÿ. Îäíà êî ïðè ðàç áàâ ëå íèè ýòî ãî ðÿäà Êà ëè íèí ãðà äîì è Âëà -
äè âîñ òî êîì (1,4 è 2,0 òûñ. äîëë./êâ. ì) ñòà íî âèò ñÿ ÿñíî, ÷òî ðå ãè î íàëü -
íûå ðàç ëè ÷èÿ â óðîâ íå öåí îïðå äå ëÿ þò ñÿ äðó ãè ìè ôàê òî ðà ìè.

Ðàç ëè ÷èÿ â óðîâ íå öåí íà æèëüå ìåæ äó ãî ðî äà ìè «ðóñ ñêèõ» è «íå -
ðóñ ñêèõ» ðå ãè î íîâ, êàê è ïî ðóì áî âûì (ïî ñòî ðî íàì ñâå òà) îñÿì, íå -
çíà ÷è òåëü íû. Ïî ëè òè êà ôå äå ðàëü íî ãî öåí òðà, íà ïðàâ ëåí íàÿ íà ñãëà -
æè âà íèå ðàç ëè ÷èé ìåæ äó ðå ãè î íà ìè, ïðè âî äèò ê òîìó, ÷òî ïî óðîâ íþ
öåí äàæå ãî ðî äà ñëà áî ðàç âè òûõ íà öè î íàëü íûõ ðåñ ïóá ëèê Ñå âåð íî ãî
Êàâ êà çà è Ñè áè ðè ïî ÷òè íå îò ëè ÷à þò ñÿ îò öåí òðîâ òàê íà çû âà å ìî ãî
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«ðóñ ñêî ãî ìå ãà ÿä ðà». Â ãî ðî äàõ îá å èõ ãðóïï öåíû âàðü è ðó þò â äè à ïà -
çî íå 1–1,2 òûñ. äîëë./êâ. ì, õîòÿ åñòü è îò äåëü íûå èñ êëþ ÷å íèÿ. Òàê,
åñëè Ìîñ êâà – àá ñî ëþò íûé öå íî âîé ëè äåð, òî Èâà íî âî, íà ïðî òèâ,
îäèí èç àóò ñàé äå ðîâ, êî òî ðûé óñòó ïà åò ïî öå íàì íà æèëüå è Óëàí-Óäý,
è Ìà õà÷ êà ëå, è Ìàé êî ïó.

Èç ðå ãè î íàëü íûõ ðàç ëè ÷èé â óðîâ íå öåí íà æèëüå ïî ÷å òû ðåì âû -
äå ëåí íûì îñÿì íà è áî ëåå ñó ùåñ òâåí íà äèô ôå ðåí öè à öèÿ ïî ëè íèè
öåíòð – ïå ðè ôå ðèÿ. Êàê è äëÿ äðó ãèõ ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êèõ ñèñ -
òåì, öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íûå êîí òðàñ òû â öå íàõ íà æèëüå ÿâ ëÿ þò ñÿ äî -
ìè íè ðó þ ùè ìè. Íà è áî ëåå çà ìåò íî îíè ïðî ÿâ ëÿ þò ñÿ íà ìå çî ó ðîâ íå
â ôîð ìå ðàç ëè ÷èé, áëèç êèõ ê ðàç ëè ÷è ÿì «ñòî ëè öà – ïðî âèí öèÿ», êîã äà 
öåí òðû ãå íå ðè ðó þò äèô ôó çèþ èí íî âà öèé â âèäå àê òè âè çà öèè ðûí êà
æèëüÿ è åãî ñòðóê òóð íî ãî ìíî ãî îá ðà çèÿ âíèç ïî èå ðàð õè ÷åñ êîé ëåñ ò -
íè öå ãî ðî äîâ ðàç íî ãî ñòà òó ñà è ñ ðàç íîé ÷èñ ëåí íîñ òüþ íà ñå ëå íèÿ.
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Ðèñ. 1. Öåíà ïðåä ëî æå íèÿ æèëüÿ â ãî ðî äàõ – ðå ãè î íàëü íûõ öåí òðàõ (ïðî ôèëü 
ïî ëè íèè Ñàíêò-Ïå òåð áóðã – Ìîñ êâà – Âëà äè âîñ òîê)



Ñòà òóñ ãî ðî äà òðà äè öè îí íî ðàñ ñìàò ðè âà åò ñÿ êàê âàæ íåé øèé ôàê -
òîð äèô ôå ðåí öè à öèè öåí íà æèëüå. Â ïîä àâ ëÿ þ ùåì áîëü øè íñòâå ðå -
ãè î íîâ, äëÿ êî òî ðûõ åñòü äàí íûå ïî «íå ñòî ëè÷ íûì» ãî ðî äàì, óðî âåíü
öåí â «ñòî ëè öàõ» ðå ãè î íîâ – àä ìè íèñ òðà òèâ íûõ öåí òðàõ ïðè ìåð íî íà
50% âûøå, ÷åì â ãî ðî äàõ íå ñòî ëè÷ íûõ. Îäíà êî â ðÿäå ñóá ú åê òîâ Ôå äå -
ðà öèè âòî ðûå-òðåòüè ãî ðî äà ñî ïîñ òà âè ìû ñ ãî ðî äîì-öåí òðîì: Åññåí òó -
êè áëèç êè ê Ñòàâ ðî ïî ëþ, Óõòà – ê Ñûê òûâ êà ðó, Ýíãåëüñ – ê Ñà ðà òî âó,
Åéñê – ê Êðàñ íî äà ðó. Ïðè ýòîì Îáíèíñê ïî óðîâ íþ öåí íà æèëüå ïðå -
âîñ õî äèò Êà ëó ãó, Íî âûé Óðåí ãîé – Òþ ìåíü, Êèñ ëî âîäñê è Ïÿ òè ãîðñê – 
Ñòàâ ðî ïîëü, à âñå êó ðîð òû ×åð íî ìîð ñêî ãî ïî áå ðåæüÿ – Êðàñ íî äàð.

×èñ ëåí íîñòü íà ñå ëå íèÿ òàê æå ñ÷è òà åò ñÿ îäíèì èç âàæ íåé øèõ
ôàê òî ðîâ öå íî îá ðà çî âà íèÿ. Ïåð âûå äâå ñòðî÷ êè â öå íî âîì ðåé òèí ãå
çà íè ìà þò äâà êðóï íåé øèõ ðîñ ñèé ñêèõ ãî ðî äà, íî Ñàíêò-Ïå òåð áóðã
ïîä íÿë ñÿ íà âòî ðóþ ñòðî÷ êó òîëü êî ê êîí öó 1990-õ ãî äîâ (ãî ðîä, ýêî -
íî ìè êà êî òî ðî ãî áûëà ñèëü íî çà âÿ çà íà íà îò ðàñ ëè ÂÏÊ, î÷åíü òÿ æå ëî
ïå ðå æèë êðè çèñ íûé ïå ðè îä ïåð âîé ïî ëî âè íû 1990-õ ãî äîâ). Îäíà êî
âçà è ìîñ âÿçü ðàç ìå ðà ãî ðî äà è öåí íà æèëüå îêà çû âà åò ñÿ íå î÷åíü âû -
ðà æåí íîé (îñî áåí íî åñëè èñ êëþ ÷èòü èç àíà ëè çà îáà ôå äå ðàëü íûõ ãî -
ðî äà), è õîòÿ ÷èñ ëåí íîñòü íà ñå ëå íèÿ ñëó æèò âàæ íûì èí òåã ðàëü íûì
ïî êà çà òå ëåì óðîâ íÿ ðàç âè òèÿ ãî ðî äà, îíà íå âñåã äà îïðå äå ëÿ åò óðî -
âåíü öåí íà æèëüå (ðèñ. 2).

Çíà ÷è ìûì ôàê òî ðîì ÿâ ëÿ åò ñÿ ôóíê öè î íàëü íûé òèï ãî ðî äà. Àíà -
ëèç öå íî âî ãî ðåé òèí ãà ãî ðî äîâ ïî êà çû âà åò, ÷òî â åãî âåð õíåé ÷àñ òè
íà õî äÿò ñÿ ïðåä ñòà âè òå ëè íå ñêîëü êèõ «îñî áûõ» ãðóïï. Îäíà èç íèõ –
ýòî öåí òðû íåôò å ãà çî äî áû ÷è è ñòî ëè öû èõ ðå ãè î íîâ. Ñòî èò îò ìå òèòü,
÷òî ïî ñðàâ íå íèþ ñ íà ÷à ëîì 2000-õ ãî äîâ ñðåä íÿÿ öåíà ïðåä ëî æå íèÿ
â Õàí òû-Ìàí ñèé ñêå, êî òî ðûé ïðå âðà òèë ñÿ íå òîëü êî â ïî ëíî öåí íûé
àä ìè íèñ òðà òèâ íûé öåíòð ÕÌÀÎ, íî è â öåíòð äå ëî âîé àê òèâ íîñ òè,
áîëü øî ãî ñïîð òà è êóëü òó ðû, ñòà ëà âûøå, ÷åì â ãî ðî äàõ îêðó ãà, ãäå
âå äåò ñÿ íåôò å äî áû ÷à1. Äðó ãàÿ ôóíê öè î íàëü íàÿ ãðóï ïà ãî ðî äîâ ñ âû -
ñî êè ìè öå íà ìè íà æèëüå – ãî ðî äà-êó ðîð òû Êðàñ íî äàð ñêî ãî è Ñòàâ ðî -
ïî ëüñêî ãî êðà åâ. Îäíà êî êó ðîð òû ×åð íî ìîð ñêî ãî ïî áå ðåæüÿ âû äå ëÿ -
þò ñÿ áî ëåå ðàç âè òûì ðûí êîì æèëüÿ, êî òî ðûé, êàê è â Ìîñ êîâ ñêîé àã -
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1 Ðîëü ðå ãè î íàëü íî ãî öåí òðà ïðåä ïî ëà ãà åò âû ïîë íå íèå «ñòî ëè÷ íûõ» ôóíê -
öèé, ò.å. ýòî îäíà èç ôóíê öèé ãî ðî äà.



ëî ìå ðà öèè, ôîð ìè ðó åò ñÿ ïðå è ìó ùåñ òâåí íî âíåø íè ìè ïî êó ïà òå ëÿ ìè. 
Ýòî îá óñëîâ ëè âà åò âû ñî êèå ïî êà çà òå ëè ââî äà â äå éñòâèå æèëüÿ è ìèã -
ðà öè îí íî ãî ïðè ðîñ òà íà ñå ëå íèÿ, âû ñî êóþ îá åñ ïå ÷åí íîñòü æèëü åì
(ìíî ãî íå äâè æè ìîñ òè, êî òî ðàÿ âû ïîë íÿ åò ôóíê öèè âòî ðî ãî, êó ðîð ò -
íî ãî, æèëüÿ, ïî êó ïà åò ñÿ ìîñ êâè ÷à ìè è æè òå ëÿ ìè äðó ãèõ ðå ãè î íîâ)
è âû ñî êèå öåíû íà æèëüå.

Â êà ÷åñ òâå ñà ìîñ òî ÿ òåëü íî ãî ôàê òî ðà ïðè íÿ òî âû äå ëÿòü ýêî íî ìè -
êî-ãå îã ðà ôè ÷åñ êîå ïî ëî æå íèå, èìå þ ùåå ñó ùåñ òâåí íîå çíà ÷å íèå äëÿ
ãî ðî äîâ äâóõ ôóíê öè î íàëü íûõ òè ïîâ: ãî ðî äîâ-ïî ðòîâ è ãî ðî äîâ-ñïóò -
íè êîâ, â êî òî ðûõ áî ëåå áëà ãîï ðè ÿò íàÿ ñè òó à öèÿ â ýêî íî ìè êå è ñî öè -
àëü íîé ñôå ðå. Ñðå äè ãî ðî äîâ-ñïóò íè êîâ ñà ìû ìè âû ñî êè ìè öå íà ìè íà
æèëüå îò ëè ÷à þò ñÿ ïîä ìîñ êîâ íûå öåí òðû, êî òî ðûå ïåð âû ìè ïðè íÿ ëè
áëèæ íþþ âîë íó äèô ôó çèè èí íî âà öèé èç ñòî ëè öû: ïå ðå òîê ñòðî è òåëü -
íîé àê òèâ íîñ òè è ñïðî ñà íà æèëüå èç Ìîñ êâû â çîíó ïðè ãî ðî äîâ ñòè ìó -
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Ðèñ. 2. Ðàñ ïðå äå ëå íèå ãî ðî äîâ â çà âè ñè ìîñ òè îò ÷èñ ëåí íîñ òè íà ñå ëå íèÿ
è öåíû æèëüÿ (áåç Ìîñ êâû è Ñàíêò-Ïå òåð áóð ãà)



ëè ðî âàë ðàç âè òèå ðûí êîâ æèëüÿ. Öåíû íà æè ëóþ íå äâè æè ìîñòü â ãî ðî -
äàõ – áëèæ íèõ è ñðåä íèõ ïðè ãî ðî äàõ ñòî ëè öû âûøå, ÷åì â ïîä àâ ëÿ þ -
ùåì áîëü øè íñòâå ðå ãè î íàëü íûõ ñòî ëèö (êðî ìå Ìîñ êâû).

Î÷åíü ðàç íûå ïî ñòà òó ñó è ÷èñ ëåí íîñ òè íà ñå ëå íèÿ ãî ðî äà, êî òî -
ðûå îá ú å äè íÿ åò íå ãà òèâ íàÿ òåí äåí öèÿ ðàç âè òèÿ, îá ðà çó þò ãðóï ïó öå -
íî âûõ àóò ñàé äå ðîâ. Â îñíîâ íîì ýòî èí äóñ òðè àëü íûå öåí òðû ñî ñòàã -
íè ðó þ ùåé ýêî íî ìè êîé, êî òî ðûå íå ñìîã ëè îñó ùåñ òâèòü ñòðóê òóð íóþ 
ïå ðå ñòðîé êó. Íà è áî ëåå íèç êèå öåíû íà æèëüå íà áëþ äà þò ñÿ â ìà ëûõ
ãî ðî äàõ, îñî áåí íî â êðè çèñ íûõ ìî íî ãî ðî äàõ – öåí òðàõ óãîëü íîé
è òåê ñòèëü íîé ïðî ìûø ëåí íîñ òè, ìà øè íîñ òðî å íèÿ è âî åí íî-ïðî ìûø -
ëåí íî ãî êîì ïëåê ñà. Èç-çà îò ñó òñòâèÿ ñïðî ñà ïðàê òè ÷åñ êè «ñòî èò» ðû -
íîê æèëüÿ è â ðÿäå ñå âåð íûõ ãî ðî äîâ, êî òî ðûå ñòðå ìè òåëü íî òå ðÿ þò
íà ñå ëå íèå. Êî ëè ÷åñ òâî ãî ðî äîâ òà êî ãî òèïà â íà øåé âû áîð êå íå âå ëè -
êî, òàê êàê ñòà òèñ òè êó ïî ðûí êàì æèëüÿ â ãî ðî äàõ, ãäå îíî íå ïî ëüçó -
åò ñÿ ñïðî ñîì, ðè ýë òîð ñêèå êîì ïà íèè íå ñî áè ðà þò, à ðåä êèå ñäåë êè
êóï ëè-ïðî äà æè ïðî âî äÿò ñÿ ñà ìèì íà ñå ëå íè åì.

Â êà ÷åñ òâå ïðè ìå ðà «ñæè ìà þ ùå ãî ñÿ» ãî ðî äà ìîæ íî ïðè âåñ òè
Âîð êó òó, êî òî ðàÿ â ïî ñòñî âåò ñêèé ïå ðè îä ïî òå ðÿ ëà 60% ñâî å ãî íà ñå -
ëå íèÿ. Õîòÿ ñî õðà íèâ øè å ñÿ â íåé øàõ òû âïîë íå êîí êó ðåí òîñ ïî ñîá -
íû, à ãî ðîä ÿâ ëÿ åò ñÿ âàæ íûì öåí òðîì îïîð íî ãî êàð êà ñà ðàñ ñå ëå íèÿ,
íà ôîíå «íåôò å ãà çî âûõ» Óõòû è Óñèí ñêà îíà âû ãëÿ äèò êàê àóò ñàé äåð,
÷òî îò ðà æà åò è óðî âåíü öåí íà æèëüå (0,2 òûñ. äîëë./êâ. ì). Ïðè ýòîì
óðî âåíü öåí â Óõòå – ãî ðî äå ñî ñòà áèëü íîé ÷èñ ëåí íîñ òüþ íà ñå ëå íèÿ,
ðàñ òó ùåé ýêî íî ìè êîé (çäåñü äå éñòâó þò ïîä ðàç äå ëå íèÿ «Ëó êîé ëà»,
«Ãàç ïðî ìà» è «Òðàí ñíåô òè») è ðàç âè òîé ñôå ðîé óñëóã ñî ïîñ òà âèì
ñ óðîâ íåì öåí â ðåñ ïóá ëè êàí ñêîì öåí òðå – Ñûê òûâ êà ðå.

Ñè òó à öèÿ íà ðûí êå æèëüÿ çà âè ñèò è îò òàê íà çû âà å ìî ãî ñóá ú åê -
òèâ íî ãî ôàê òî ðà – ïî ëè òè êè ôå äå ðàëü íûõ è ìåñ òíûõ âëàñ òåé. Îíè
ìî ãóò ñòè ìó ëè ðî âàòü èëè òîð ìî çèòü ìàñ øòàá íûå æè ëèù íûå ïðî ã -
ðàì ìû, âêëþ ÷àÿ ñòðî è ò åëüñòâî ñî öè àëü íî ãî æèëüÿ, ñî çäà âàòü èëè
ñíè æàòü áàðü å ðû äëÿ âõî äà íà ðû íîê æè ëèù íî ãî ñòðî è ò åëüñòâà, áî -
ðîòü ñÿ ñ ìî íî ïî ëèç ìîì íà ðûí êå èëè îá åñ ïå ÷è âàòü ïðå è ìó ùåñ òâà äëÿ 
«ñâî èõ» êîì ïà íèé â ñòðî è òåëü íîì áèç íå ñå è ò.ä. Èç-çà ìî ëî äîñ òè
ðûí êà æèëüÿ â ñòðà íå è, êàê ñëå äñòâèå, íå äîñ ôîð ìè ðî âàí íîñ òè èí ñòè -
òó öè î íàëü íîé ñðå äû ðîëü ñóá ú åê òèâ íî ãî ôàê òî ðà îñî áåí íî âå ëè êà.
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Ïðè íÿ òèå ôå äå ðàëü íûõ è ðå ãè î íàëü íûõ çà êî íîâ è ïðî ãðàìì, ñìå íà
âëàñ òè îêà çû âà þò ñèëü íîå âëè ÿ íèå íà ñî ñòî ÿ íèå ðûí êà æèëüÿ.

Ñó ùåñ òâåí íîå âëè ÿ íèå íà ñè òó à öèþ íà ðûí êå æèëüÿ îêà çû âà þò
ðå øå íèÿ âëàñ òåé î ïîä äåð æêå îò äåëü íûõ ãî ðî äîâ ñðå äñòâà ìè ôå äå -
ðàëü íî ãî áþä æå òà. Êðî ìå Ñàíêò-Ïå òåð áóð ãà â ïî ñëåä íèå ãîäû â ýòó
ãðóï ïó ïî ïà ëè Êà çàíü è ßðîñ ëàâëü, ïî ëó ÷àâ øèå ñðå äñòâà íà ïðàç äíî -
âà íèå þáè ëåÿ ãî ðî äà, ïðè ÷åì ïîä ïèò êà ñòî ëè öû Òà òàð ñòà íà ïðî äîë -
æè ëàñü â ðàì êàõ ïîä ãî òîâ êè ê Óíè âåð ñè à äå-2013. Îäíà êî ýòà ïîä äåð -
æêà íå èäåò íè â êà êîå ñðàâ íå íèå ñî ñðå äñòâà ìè, ïî òðà ÷åí íû ìè íà ðå -
à ëè çà öèþ òà êèõ ìå ãàï ðî åê òîâ, êàê ñàì ìèò ÀÒÝÑ âî Âëà äè âîñ òî êå
è Îëèì ïèé ñêèå èãðû â Ñî÷è. Ýòî ïî çâî ëè ëî ÷åð íî ìîð ñêî ìó êó ðîð òó
ïîä íÿòü ñÿ íà òðåòüå ìåñ òî â öå íî âîì ðåé òèí ãå ãî ðî äîâ, îá îéäÿ è Ñà -
ëå õàðä, è Âëà äè âîñ òîê. Ñêà ÷îê öåí ñëó ÷èë ñÿ ñðà çó æå ïî ñëå òîãî, êàê
ÌÎÊ ïðè íÿë ðå øå íèå î ïðî âå äå íèè Îëèì ïè à äû â Ñî÷è, íî óæå ñ 2009 ã.
ãî ðîä íà ÷àë îò ðû âàòü ñÿ îò äðó ãèõ è ïî íà êîï ëåí íûì èí âåñ òè öè ÿì.
Òàê æå ïðàê òè ÷åñ êè íà ýìî öè ÿõ, ñâÿ çàí íûõ ñ îæè äà íè åì âû ãî äû â áó -
äó ùåì, îò ðå à ãè ðî âà ëè ðîñ òîì öåí íà æèëüå Òðî èöê (íà 20%) è äðó ãèå
ïî ñå ëå íèÿ ïî ñëå èõ âêëþ ÷å íèÿ â ñî ñòàâ Ìîñ êâû.

Òà êèì îá ðà çîì, ðàç ëè ÷èÿ ìåæ äó ãî ðî äà ìè ïî âñåé ñòðà íå è âíóò ðè 
îò äåëü íûõ ðå ãè î íîâ â óðîâ íå öåí íà æèëüå è ìåñ òî â öå íî âîì ðåé òèí -
ãå çà âè ñÿò îò êîì áè íà öèè ñî öè àëü íûõ, ýêî íî ìè ÷åñ êèõ, ãå îã ðà ôè ÷åñ -
êèõ è àä ìè íèñ òðà òèâ íî-ïî ëè òè ÷åñ êèõ ôàê òî ðîâ, ïðè ýòîì èõ ñî âî -
êóï íîå âëè ÿ íèå çà òðóä íÿ åò âû ÿâ ëå íèå çà âè ñè ìîñ òåé ìåæ äó öå íà ìè íà 
æèëüå è èí äè êà òî ðà ìè ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ðàç âè òèÿ. Èçó ÷å -
íèå ïðè ÷èí íî-ñëå äñòâåí íûõ ñâÿ çåé â ñèñ òå ìå «ôàê òî ðû öå íî îá ðà çî -
âà íèÿ – öå íî âàÿ äèô ôå ðåí öè à öèÿ», êàê ïðà âè ëî, îñó ùå ñòâëÿ åò ñÿ ñ èñ -
ïîëü çî âà íè åì êîð ðå ëÿ öè îí íî ãî àíà ëè çà è ðåã ðåñ ñè îí íûõ ìî äå ëåé,
îïè ñû âà þ ùèõ õà ðàê òåð âîç äå éñòâèÿ ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êèõ óñëî -
âèé òåð ðè òî ðèè íà ôîð ìè ðî âà íèå íà íåé öåí íà æèëüå.

Ïðè àíà ëè çå êî ýô ôè öè åí òîâ ïàð íîé êîð ðå ëÿ öèè ìåæ äó öå íà ìè íà
æèëüå è îò äåëü íû ìè ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êè ìè èí äè êà òî ðà ìè ïî
ðàç íûì ãðóï ïàì ðîñ ñèé ñêèõ ãî ðî äîâ (âñå ãî ðî äà, ðå ãè î íàëü íûå ñòî ëè -
öû, «íå ñòî ëè÷ íûå» ãî ðî äà) íå áûëî âû ÿâ ëå íî ïî ñòî ÿí íîé ñòà òèñ òè ÷åñ -
êè çíà ÷è ìîé ñâÿ çè ìåæ äó õîòÿ áû êà êèì-ëèáî îäíèì èí äè êà òî ðîì ñî -
öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ðàç âè òèÿ è öå íîé æèëüÿ (ðàñ ÷å òû ïðî âî äè -
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ëèñü ñ 1997 ïî 2011 ã.). ×àùå âñå ãî öåíà æèëüÿ êîð ðå ëè ðó åò ñ ÷èñ ëåí -
íîñ òüþ íà ñå ëå íèÿ, îá åñ ïå ÷åí íîñ òüþ òå ëå ôî íà ìè (êîñ âåí íûì èí äè êà -
òî ðîì îá óñòðî éñòâà èí ôðàñ òðóê òó ðîé) è îá ú å ìîì ïëàò íûõ óñ ëóã íà ñå -
ëå íèþ (èí äè êà òî ðîì óðîâ íÿ æèç íè íà ñå ëå íèÿ). Äî âîëü íî òåñ íàÿ ñâÿçü
ïðî ñëå æè âà åò ñÿ ñ çà ðà áîò íîé ïëà òîé è îá îðî òîì ðîç íè÷ íîé òîð ãîâ ëè,
ò.å. íà è áî ëåå ñèëü íà ñâÿçü öåí íà æèëüå ñ ïî êà çà òå ëÿ ìè óðîâ íÿ ïëà òå -
æåñ ïî ñîá íîñ òè íà ñå ëå íèÿ. Ïðè ýòîì â çà âè ñè ìîñ òè îò ñòà òó ñà ãî ðî äà
ìå íÿ åò ñÿ íå òîëü êî âå ëè ÷è íà öåíû, íî è òèï ñâÿ çåé ñ íåé îò äåëü íûõ èí -
äè êà òî ðîâ. Ôàê òè ÷åñ êè, êàæ äàÿ ãðóï ïà ãî ðî äîâ èìå åò ñâîþ ñïå öè ôè êó, 
îò ðà æà þ ùóþ îñî áåí íîñ òè ñâÿ çè ìåæ äó îò äåëü íû ìè èí äè êà òî ðà ìè
è öå íà ìè íà æèëüå. Îäíà êî êî ýô ôè öè åí òû êîð ðå ëÿ öèè ìåæ äó öå íà ìè
íà ðûí êå æèëüÿ è áîëü øè íñòâîì ïî êà çà òå ëåé ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ðàç âè òèÿ 
çà ìåò íî âûøå, ìåæ äó íèìè ñó ùåñ òâó åò óñòîé ÷è âàÿ ïî ëî æè òåëü íàÿ
ñâÿçü. Êîð ðå ëÿ öè îí íûå ñâÿ çè îñòàëü íûõ èí äè êà òî ðîâ ñ öå íà ìè íà
æèëüå èëè íå îäíîç íà÷ íû (óðî âåíü çà íÿ òîñ òè è óðî âåíü äî õî äîâ íà ñå ëå -
íèÿ), èëè ìè íè ìàëü íû (èí äè êà òî ðû ðàç âè òèÿ ñî öè àëü íîé èí ôðàñ òðóê -
òó ðû), èëè èìå þò òîëü êî ëî êàëü íóþ ñïå öè ôè êó (òàáë. 1).

Ñðàâ íå íèå ãî ðî äîâ ðàç íûõ ðå ãè î íîâ ïî êà çû âà åò, ÷òî îäíè è òå
æå èí äè êà òî ðû ïî-ðàç íî ìó âëè ÿ þò íà óðî âåíü öåí íà æèëüå. Åñëè
â ãî ðî äàõ Öåí òðà è Óðà ëà íà áëþ äà åò ñÿ óñòîé ÷è âàÿ ïî ëî æè òåëü íàÿ
êîð ðå ëÿ öèÿ ìåæ äó îá ú å ìîì ïðî ìûø ëåí íî ãî ïðî èç âî äñòâà è öå íà ìè
íà æèëüå, òî â ãî ðî äàõ Ìîñ êîâ ñêîé îá ëàñ òè, íà ïðî òèâ, öåíû íà æèëüå
âûøå â íå ïðî ìûø ëåí íûõ öåí òðàõ. Òàê æå ïî-ðàç íî ìó (ïðè ÷åì íå
òîëü êî ïî îò äåëü íûì ðå ãè î íàì è ãî ðî äàì, íî è âî âðå ìå íè) âëè ÿ þò íà
óðî âåíü öåí òà êèå ïî êà çà òå ëè, êàê ÷èñ ëåí íîñòü íà ñå ëå íèÿ, ìèã ðà öè -
îí íûé ïðè ðîñò, óäåëü íûé ââîä æèëüÿ è óðî âåíü áåç ðà áî òè öû (òàáë. 2).
Ñëå äî âà òåëü íî, ýòè èí äè êà òî ðû ÿâ ëÿ þò ñÿ âòî ðè÷ íû ìè, ôî íî âû ìè
è íå îò ðà æà þò âàæ íåé øèõ âçà è ìîñ âÿ çåé.

Îïè ñàòü ðå àëü íóþ äèô ôå ðåí öè à öèþ öåí íà æèëüå áî ëåå ïî ëíî
ïî çâî ëÿ åò ðåã ðåñ ñè îí íûé àíà ëèç. Òàê, â ðåã ðåñ ñèè, îöå íåí íîé ïî âñåì 
ãî ðî äàì âû áîð êè, çíà ÷è ìû ìè îêà çà ëèñü äó øå âîé îá îðîò ðîç íè÷ íîé
òîð ãîâ ëè (X 1, òûñ. ðóá./÷åë.), çà ðïëà òà (X 2 , òûñ. ðóá./÷åë.) è ÷èñ ëåí -
íîñòü íà ñå ëå íèÿ (X 3 , òûñ. ÷åë.). Îöå íåí íàÿ ðåã ðåñ ñèÿ èìå åò âèä

Y X X X= + + +357 3 6 9 0 024 01811 2 3, , , , , (1)

ãäå Y – öåíà æèëüÿ, äîëë./êâ. ì.
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Àíàëîãè÷íîå óðàâ íå íèå ðåã ðåñ ñèè, ðàñ ñ÷è òàí íîå äëÿ âñåõ ãî ðî -
äîâ ñòðà íû, êðî ìå Ìîñ êâû è Ñàíêò-Ïå òåð áóð ãà, ïî êà çû âà åò, ÷òî äëÿ
íèõ ÷èñ ëåí íîñòü íà ñå ëå íèÿ ïå ðå ñòà åò èã ðàòü ðîëü â ôîð ìè ðî âà íèè
öåíû æèëüÿ, çà ìå ùà ÿñü ìèã ðà öè îí íûì ïðè ðîñ òîì (X 4 , ‰):

Y X X X= + + +543 8 14 9 0 02 16 31 2 4, , , , . (2)

Ïðè ýòîì ôàê òè ÷åñ êàÿ öåíà ïðåä ëî æå íèÿ è åå ïðåä ñêà çàí íîå çíà -
÷å íèå (ñî ãëàñ íî óðàâ íå íèþ) äëÿ îá å èõ ñî âî êóï íîñ òåé ãî ðî äîâ (ñ ôå -
äå ðàëü íû ìè ãî ðî äà ìè è áåç íèõ) äîñ òà òî÷ íî õî ðî øî ñî ãëà ñó þò ñÿ
(ðèñ. 3). Ñ äðó ãîé ñòî ðî íû, îá ðàò íàÿ òðàê òîâ êà ïî ëó ÷åí íûõ ìî äå ëåé
ïî çâî ëÿ åò ðàñ ñìàò ðè âàòü ñàìè öåíû íà æèëüå êàê èí äè êà òîð ñòå ïå íè
ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî áëà ãî ïî ëó ÷èÿ òîãî èëè èíî ãî ãî ðî äà.

Âìåñ òå ñ òåì âû ÿâ ëåí íûå çà êî íî ìåð íîñ òè èìå þò îãðà íè ÷å íèÿ äëÿ 
ïðè ìå íå íèÿ íà óðîâ íå ãî ðîä ñêèõ àã ëî ìå ðà öèé. Íàï ðè ìåð, äëÿ Ìîñ -
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Òàá ëè öà 2

Êîð ðå ëÿ öè îí íûå çà âè ñè ìîñ òè ìåæ äó öå íà ìè íà æèëüå è èí äè êà òî ðà ìè
ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ðàç âè òèÿ

Ïî êà çà òåëü
Ãî ðî äà –

îá ëàñ òíûå 
öåí òðû

Ãî ðî äà – îá ëàñ ò -
íûå öåí òðû Óðà ëü -
ñêî ãî ýêî íî ìè ÷åñ -

êî ãî ðà éî íà

Ãî ðî äà – îá ëàñ ò -
íûå öåí òðû Öåí ò -
ðàëü íî ãî ýêî íî -

ìè ÷åñ êî ãî ðà éî íà

Ãî ðî äà Ìîñ -
êîâ ñêîé îáë.

×èñ ëåí íîñòü íà ñå ëå íèÿ 0,32 0,65 0,84–0,98 0,04–0,24

Ðàñ ñòî ÿ íèå äî Ìîñ êâû 0,14 0,10 –(0,70–0,72) –(0,78–0,86)

Îáúåì ïðî ìûø ëåí íî ãî 
ïðî èç âî äñòâà 0,81 0,90 0,81–0,95 –(0,51–0,57)

Óðî âåíü áåç ðà áî òè öû –0,20 –0,76 –(0,76–0,85) –(0,32–0,13)

Ñðåä íÿÿ íà ÷èñ ëåí íàÿ
çà ðïëà òà 0,50 0,80 0,83–0,93 0,35–0,65

Ìèã ðà öè îí íûé ïðè ðîñò 
(óáûëü) íà ñå ëå íèÿ 0,28 0,35 0,38–0,61 0,45–0,52

Åñòåñ òâåí íûé ïðè ðîñò
(óáûëü) íà ñå ëå íèÿ –0,36 –0,70 0,48–0,55 0,21–0,35

Ââîä â äå éñòâèå æèëüÿ 0,41 0,26 0,65–0,71 0,13–0,25



êîâ ñêîé àã ëî ìå ðà öèè, äëÿ êî òî ðîé ñðå äè ôàê òî ðîâ öå íî îá ðà çî âà -
íèÿ îò ÷åò ëè âî ïðî ÿâ ëÿ åò ñÿ ðîëü áëè çîñ òè ê Ìîñ êâå, íà áîð ôàê òî ðîâ
ïðî ñòðà íñòâåí íîé äèô ôå ðåí öè à öèè öåí ñî âåð øåí íî èíîé.

Ìîñ êîâ ñêàÿ îá ëàñòü – íå òîëü êî îäèí èç êðóï íåé øèõ ïî ÷èñ ëåí -
íîñ òè íà ñå ëå íèÿ è íà è áî ëåå óðáà íè çè ðî âàí íûõ ðå ãè î íîâ ñòðà íû.
Ïî÷ òè âñþ åå òåð ðè òî ðèþ ìîæ íî ñ÷è òàòü ïðè ãî ðîä íîé çî íîé êðóï -
íåé øåé ãî ðîä ñêîé àã ëî ìå ðà öèè ñòðà íû, êî òî ðàÿ â ñâî åì ðàç âè òèè òåñ -
íî ñâÿ çà íà ñî ñòî ëè öåé. Ðû íîê æèëüÿ â îá ëàñ òè ïî óðîâ íþ öåí, îá ú å -
ìàì ñäå ëîê è ôè íàí ñî âûõ ïî òî êîâ – òàê æå îäèí èç íà è áî ëåå ðàç âè òûõ
â Ðîñ ñèè è óñòó ïà åò òîëü êî ñòî ëè öå. Ñïå öè ôè êà èí äè êà òî ðîâ ðûí êà
æèëüÿ, êàê è áîëü øè íñòâà äðó ãèõ ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êèõ ïî êà çà -
òå ëåé â Ìîñ êîâ ñêîé àã ëî ìå ðà öèè, ñî ñòî èò â íà ëè ÷èè ÷åò êî âû ðà æåí -
íî ãî öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íî ãî ãðà äè åí òà, îïðå äå ëÿ þ ùå ãî ñíè æå íèå öåí 
íà æèëüå è âå ëè ÷èí äðó ãèõ ïî êà çà òå ëåé ïî ìåðå óäà ëå íèÿ îò ÿäðà àã -
ëî ìå ðà öèè. Ïðè ýòîì «öå íî âàÿ äèñ òàí öèÿ» ìåæ äó ãî ðî äà ìè âî âðå ìå -
íè, êàê ïî êà çû âà åò ìî íè òî ðèíã öåí, êî òî ðûé âå äåò ñÿ ñ 1995 ã., äî -
âîëü íî óñòîé ÷è âà. Çíà ÷å íèÿ êî ýô ôè öè åí òîâ ïàð íîé êîð ðå ëÿ öèè ìåæ -
äó ñðåä íåâ çâå øåí íû ìè öå íà ìè çà ðàç íûå îò ðåç êè âðå ìå íè â ïå ðè î äå
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Ðèñ 3. Ôàê òè ÷åñ êèå öåíû ïðåä ëî æå íèÿ æèëüÿ è èõ ïðåä ñêà çàí íûå çíà ÷å íèÿ



1997–2011 ãã. ñî ñòàâ ëÿ þò 0,87–0,96, ÷òî ñâè äå ò åëüñòâó åò ïðàê òè ÷åñ êè 
î íå èç ìåí íîñ òè îñíîâ íûõ çà êî íî ìåð íîñ òåé òåð ðè òî ðè àëü íî ãî ðàñ -
ïðå äå ëå íèÿ öåí íà æèëüå â ãî ðî äàõ Ïîä ìîñ êîâüÿ.

Áëè çîñòü ê òà êî ìó ïðè òÿ ãà òåëü íî ìó ïî ëþ ñó, êàê Ìîñ êâà, íå ñîì -
íåí íî, âû ñòó ïà åò â êà ÷åñ òâå íà è áî ëåå âàæ íî ãî ôàê òî ðà öå íî îá ðà çî âà -
íèÿ â ðå ãè î íå. Ïðè ÷èí òîìó ìíî æåñ òâî, âñå îíè âçà è ìîñ âÿ çà íû è âçà -
è ìî î áóñ ëîâ ëå íû. Ïðè ðî äà òà êîé äèô ôå ðåí öè à öèè çà êëþ ÷à åò ñÿ â ïåð -
âóþ î÷å ðåäü â îñî áåí íîñ òÿõ ïðî ñòðà íñòâåí íîé ñòðóê òó ðû ðûí êà òðó -
äà, â òå ÷å íèå ïî ñòñî âåò ñêî ãî ïå ðè î äà ñî õðà íèâ øå ãî íà ïðàâ ëå íèå
âíóò ðè àã ëî ìå ðà öè îí íûõ ìà ÿò íè êî âûõ ìèã ðà öèé è óâå ëè ÷èâ øå ãî èõ
ìàñ øòàá. Êàê ñëå äñòâèå, ñó ùåñ òâó þ ùèé ïðî ñòðà íñòâåí íûé ïðî ôèëü
öåí íà æèëüå îò ðà æà åò êëàñ ñè ÷åñ êîå ðåí òíîå ñî îò íî øå íèå ìåæ äó äî -
õî äà ìè íà ìîñ êîâ ñêîì ðûí êå òðó äà è èç äåð æêà ìè íà ïå ðå ìå ùå íèå äî
ìåñ òà ðà áî òû.

Â öå íî âîì ðåé òèí ãå, çà íå êî òî ðû ìè èñ êëþ ÷å íè ÿ ìè, âåð õíþþ ïî -
ëî âè íó çà íè ìà þò ãî ðî äà, ðàñ ïî ëî æåí íûå â ïåð âîì, ãðà íè ÷à ùåì
ñ Ìîñ êâîé, ïî ÿ ñå ðà éî íîâ. Çà òåì èäóò öåí òðû – ñî ñå äè âòî ðî ãî ïî ðÿä -
êà, è çà ìû êà þò öå íî âîé ðÿä åùå áî ëåå óäà ëåí íûå ïå ðè ôå ðèé íûå ìó -
íè öè ïà ëè òå òû. Êðî ìå ôàê òî ðà óäà ëåí íîñ òè îò Ìîñ êâû îä íî âðå ìåí íî 
çíà ÷è òåëü íîå âëè ÿ íèå îêà çû âà åò ôàê òîð óíàñ ëå äî âàí íûõ ðàç ëè ÷èé:
íà êîï ëåí íûé çà ïðåä øåñ òâó þ ùèå ïå ðè î äû ðàç âè òèÿ ñî öè àëü íî-ýêî -
íî ìè ÷åñ êèé è äå ìîã ðà ôè ÷åñ êèé ïî òåí öè àë õà ðàê òå ðè çó åò ñÿ ñèëü íîé
òåð ðè òî ðè àëü íîé íå îäíî ðîä íîñ òüþ, ÷òî òàê æå âëè ÿ åò íà óðî âåíü öåí
íà æèëüå â îò äåëü íûõ ìó íè öè ïàëü íûõ îá ðà çî âà íè ÿõ îá ëàñ òè.

Ïðè ýòîì íà áëþ äà å ìûå èí âåð ñèè ñâÿ çà íû â ïåð âóþ î÷å ðåäü
ñ ôóíê öè î íàëü íûì òè ïîì ãî ðî äà. Òàê, äîñ òà òî÷ íî âû ñî êîå ìåñ òî
â öå íî âîì ðåé òèí ãå çà íè ìà þò ãî ðî äà-íà óêîã ðà äû. Íàï ðè ìåð, Æó êîâ -
ñêèé è Òðî èöê, õîòÿ è ðàñ ïî ëî æå íû ïðè ìåð íî â 20 êì îò ÌÊÀÄ (Æó -
êîâ ñêèé ê òîìó æå íà ìà ëîï ðåñ òèæ íîì þãî-âîñ òî÷ íîì íà ïðàâ ëå íèè),
ïî óðîâ íþ öåí íà æèëüå îïå ðå æà þò êàê ìíî ãèå èç ãî ðî äîâ áëèæ íå ãî
Ïîä ìîñ êîâüÿ, òàê è ðàñ ïî ëî æåí íûå ïî ñî ñå äñòâó öåí òðû, ÷òî ñâÿ çà íî
ñ êà ÷åñ òâîì èõ ñî öè àëü íîé è ãî ðîä ñêîé ñðå äû. Ñ äðó ãîé ñòî ðî íû,
â Îðå õî âî-Çó å âå â 2011 ã. öåíû áûëè áî ëåå ÷åì íà 400 äîëë./êâ. ì
íèæå, ÷åì â Äóá íå, êî òî ðàÿ íà õî äèò ñÿ áî ëåå ÷åì íà 30 êì äàëü øå îò
Ìîñ êâû, ÷òî, êðî ìå óæå óïî ìè íàâ øèõ ñÿ ôàê òî ðîâ, ñâÿ çà íî ñ óíàñ ëå -
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äî âàí íîé ñïå öè à ëè çà öè åé Îðå õî âî-Çó å âà è ñðàâ íè òåëü íî íèç êèì
óðîâ íåì çà ðïëàò.

Äëÿ ãî ðî äîâ ðå ãè î íàëü íîé ñèñ òå ìû ðàñ ñå ëå íèÿ, îñî áåí íî òà êîé,
êàê Ìîñ êîâ ñêàÿ àã ëî ìå ðà öèÿ, íà õî äÿ ùèõ ñÿ ïîä ñèëü íûì âëè ÿ íè åì
öåí òðàëü íî ãî ãî ðî äà, íå íà áëþ äà åò ñÿ çà ìåò íî âû ðà æåí íîé çà âè ñè -
ìîñ òè öåí íà æèëüå îò âå ëè ÷è íû ãî ðî äà. Êî ýô ôè öè åí òû ïàð íîé êîð -
ðå ëÿ öèè ìåæ äó ñðåä íåâ çâå øåí íîé öå íîé è ÷èñ ëåí íîñ òüþ íà ñå ëå íèÿ
ãî ðî äîâ ñî ñòà âè ëè îò 0,22 äî 0,29. Êðî ìå ôàê òî ðîâ ïî ëî æå íèÿ îò íî -
ñè òåëü íî ñòî ëè öû íà îñíî âà íèè ïî ëó ÷åí íûõ çíà ÷å íèé êî ýô ôè öè åí -
òîâ ïàð íîé êîð ðå ëÿ öèè ìîæ íî âû äå ëèòü ðÿä äðó ãèõ, âëè ÿ þ ùèõ íà
òåð ðè òî ðè àëü íîå ðàñ ïðå äå ëå íèå öåí íà ðûí êå æèëüÿ ãî ðî äîâ Ìîñ êîâ -
ñêîé îá ëàñ òè: ïëîò íîñòü íà ñå ëå íèÿ, êî ýô ôè öè åíò ìèã ðà öè îí íî ãî
ïðè ðîñ òà, óðî âåíü îá ùåé è ìëà äåí ÷åñ êîé ñìåð òíîñ òè è äð. Óðî âåíü
êîð ðå ëÿ öèè ìåæ äó öå íîé íà æèëüå â ãî ðî äàõ Ïîä ìîñ êîâüÿ è ýòè ìè
èí äè êà òî ðà ìè óìå ðåí íî âû ñî êèé (çíà ÷å íèÿ êî ýô ôè öè åí òîâ âàðü è ðó -
þò îò 0,60 äî 0,68).

Âû ïîë íåí íàÿ ðà íåå êîì ïëåê ñíàÿ òè ïî ëî ãèÿ ìó íè öè ïàëü íûõ îá -
ðà çî âà íèé Ìîñ êîâ ñêîé îá ëàñ òè ïî ôàê òî ðàì, âëè ÿ þ ùèì íà ðàç âè òèå
ðûí êà æèëüÿ, íå äàëà óäîâ ëåò âî ðè òåëü íûõ ðå çóëü òà òîâ. Íå à äåê âàò -
íîñòü ïî ëó ÷åí íûõ ðå çóëü òà òîâ âû çâà íà ãëàâ íûì îá ðà çîì òåì, ÷òî
ñâÿçü ðàç íûõ èí äè êà òî ðîâ ñ óðîâ íåì ðàç âè òèÿ ðûí êà æèëüÿ â ðàç íûõ
ìó íè öè ïà ëè òå òàõ ðàç ëè÷ íà, ÷àñ òî äàæå ðàç íî íàï ðàâ ëåí íà. Òàê, ñðåä -
íèé óðî âåíü ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ðàç âè òèÿ ìî æåò ñî ÷å òàòü ñÿ ñ ðàç âè òîé
ñî öè àëü íîé èí ôðàñ òðóê òó ðîé, âû ñî êèì êà ÷åñ òâîì íà ñå ëå íèÿ è âû ñî -
êèì óðîâ íåì âîñ òðå áî âàí íîñ òè òåð ðè òî ðèè ðàç ëè÷ íû ìè ñåã ìåí òà ìè
ðûí êà æèëüÿ ïðè íå áëà ãîï ðè ÿò íîé ýêî ëî ãè ÷åñ êîé ñè òó à öèè (÷òî õà -
ðàê òåð íî äëÿ ìó íè öè ïà ëè òå òîâ áëèæ íå ãî Ïîä ìîñ êîâüÿ). È íà î áî ðîò,
íà è áî ëåå áëà ãîï ðè ÿò íàÿ ýêî ëî ãè ÷åñ êàÿ ñè òó à öèÿ, êàê íà çà ïà äå äàëü -
íå ãî Ïîä ìîñ êîâüÿ, ìî æåò ñî ÷å òàòü ñÿ ñ îò íî ñè òåëü íî íèç êèì óðîâ -
íåì ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ðàç âè òèÿ, íèç êèì êà ÷åñ òâîì ÷å ëî âå ÷åñ êî ãî ïî -
òåí öè à ëà è êðàé íå íèç êîé àê òèâ íîñ òüþ ðûí êà æèëüÿ.

Èçó ÷å íèå ôàê òî ðîâ, âëè ÿ þ ùèõ íà ðàç âè òèå ðûí êà æèëüÿ â ïðè ãî -
ðîä íîé çîíå êðóï íåé øåé ãî ðîä ñêîé àã ëî ìå ðà öèè ñòðà íû, ïî êà çà ëî,
÷òî íà ïåð âûé ïëàí â ñòðóê òó ðå ôàê òî ðîâ öå íî îá ðà çî âà íèÿ âû õî äèò
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ãå îã ðà ôè ÷åñ êîå ïî ëî æå íèå ìó íè öè ïà ëè òå òà ïî îò íî øå íèþ ê öåí ò -
ðàëü íî ìó ãî ðî äó. Âëè ÿ íèå ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ïî ëî æå íèÿ
ïðî ÿâ ëÿ åò ñÿ òîëü êî â çîíå äàëü íèõ ïðè ãî ðî äîâ, â êî òî ðûõ îñëà áå âà åò
ïðè òÿ ãà òåëü íîñòü ñòî ëè öû è åå ðûí êà òðó äà. Ðîëü ýêî ëî ãè ÷åñ êî ãî
ôàê òî ðà åùå ìå íåå ñó ùåñ òâåí íà: åãî âîç äå éñòâèå â áîëü øåé ñòå ïå íè
ïðî ÿâ ëÿ åò ñÿ íå íà ìåçî-, à íà ìèê ðî ó ðîâ íå, ò.å. íà âíóò ðè ãî ðîä ñêîì
óðîâ íå. Ïðè íà ëè ÷èè ðÿäà ñïå öè ôè ÷åñ êèõ ÷åðò âëè ÿ íèå ñî ñòî ÿ íèÿ
ýêî íî ìè êè, ñî öè àëü íîé ñôå ðû è îêðó æà þ ùåé ïðè ðîä íîé ñðå äû íà
ðû íîê æèëüÿ áó äåò ïðî ÿâ ëÿòü ñÿ àíà ëî ãè÷ íûì îá ðà çîì è â ïðè ãî ðî äàõ 
äðó ãèõ êðóï íåé øèõ ãî ðî äîâ ñòðà íû.

Ñ ó÷å òîì ðàñ ñìîò ðåí íûõ ìå òî äè ÷åñ êèõ ïîä õî äîâ ê àíà ëè çó ôàê -
òî ðîâ öå íî îá ðà çî âà íèÿ íà ðûí êå æèëüÿ è ïî ëó ÷åí íûõ ðå çóëü òà òîâ
äëÿ ìî äå ëè ðî âà íèÿ çà êî íî ìåð íîñ òåé âíóò ðè àã ëî ìå ðà öè îí íî ãî öå íî -
îá ðà çî âà íèÿ äëÿ ãî ðî äîâ ïðè ãî ðîä íîé çîíû Ìîñ êîâ ñêîé àã ëî ìå ðà öèè 
áûëà ïî ñòðî å íà ñå ðèÿ ðåã ðåñ ñè îí íûõ ìî äå ëåé, îïè ñû âà þ ùèõ õà ðàê -
òåð èç ìå íå íèÿ öåí íà æèëüå â çà âè ñè ìîñ òè îò ðàç íûõ íà áî ðîâ ôàê òî -
ðîâ2. Äëÿ ãëàâ íî ãî ôàê òî ðà, îò ðà æà þ ùå ãî öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íóþ
äèô ôå ðåí öè à öèþ óäåëü íîé ñòî è ìîñ òè æèëüÿ, – äëè òåëü íîñ òè ïî åç ä -
êè èç öåí òðà àã ëî ìå ðà öèè óðàâ íå íèå ðåã ðåñ ñèè èìå åò ñëå äó þ ùèé âèä
(âû áîð êà ñî ñòî ÿ ëà èç 67 ãî ðî äîâ Ìîñ êîâ ñêîé îá ëàñ òè):

Y t= -3200 7 12147, , , (3)

ãäå t – âðå ìÿ ïî åç äêè èç Ìîñ êâû, ìèí. Òà êèì îá ðà çîì, ëè íåé íûé ãðà -
äè åíò ñî ñòà âèë 12,15 (äîëë./êâ. ì)/ìèí, ò.å. öåíû ïà äà þò ñ óäà ëå íè åì
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2 Äëÿ àíà ëè çà áûë èñ ïîëü çî âàí 21 ïî êà çà òåëü, âêëþ ÷àÿ ÷èñ ëåí íîñòü íà ñå ëå -
íèÿ, ñðåä íå ãî äî âûå òåì ïû åå èç ìå íå íèÿ, êî ýô ôè öè åí òû åñ òåñ òâåí íî ãî è ìèã ðà öè -
îí íî ãî ïðè ðîñ òà/óáû ëè (âñå òðè ïî êà çà òå ëÿ â ñðåä íåì çà 2009–2011 ãã.), ïëîò íîñòü
íà ñå ëå íèÿ, ñðåä íå ìå ñÿ÷ íóþ çà ðà áîò íóþ ïëà òó, óðî âåíü çà ðå ãèñ òðè ðî âàí íîé áåç ðà -
áî òè öû, óäåëü íûé âåñ óáû òî÷ íûõ îðãà íè çà öèé, äó øå âîé îá ú åì íà êîï ëåí íûõ èí -
âåñ òè öèé â îñíîâ íîé êà ïè òàë, âû ïóñê òî âà ðîâ è óñëóã íà îä íî ãî ðà áî òà þ ùå ãî, îá åñ -
ïå ÷åí íîñòü âðà ÷à ìè, äîëþ ó÷à ùèõ ñÿ, îá ó÷à þ ùèõ ñÿ âî âòî ðóþ è òðåòüþ ñìå íû, íà -
ïîë íÿ å ìîñòü äåò ñêèõ äîø êîëü íûõ ó÷ðåæ äå íèé, äó øå âîé îá îðîò ðîç íè÷ íîé òîð -
ãîâ ëè è ïëàò íûõ óñëóã, äó øå âîé îá îðîò ðîç íè÷ íîé òîð ãîâ ëè, îá åñ ïå ÷åí íîñòü
æèëü åì, îñíà ùåí íîñòü æè ëèù íî ãî ôîí äà êà íà ëè çà öè åé è âî äîï ðî âî äîì, äó øå âîé
ââîä æèëüÿ è êâàð òèð, ñðåä íþþ óäåëü íóþ öåíó ïðåä ëî æå íèÿ 1 êâ. ì æèëüÿ, ðàñ ñòî -
ÿ íèå îò Ìîñ êâû è âðå ìÿ â ïóòè äî ñòî ëè öû è äð.



îò Ìîñ êâû ñî îò âå òñòâåí íî ïðè ìåð íî íà 12 äîëë./êâ. ì ïðè óâå ëè ÷å -
íèè âðå ìå íè ïî åç äêè íà 1 ìèí. Ïðè ýòîì óäåëü íûé ãðà äè åíò äëÿ âíóò -
ðè àã ëî ìå ðà öè îí íîé äèô ôå ðåí öè à öèè öåí ìî æåò áûòü îïðå äå ëåí ïðè -
áëè çè òåëü íî â ðàç ìå ðå 0,33% îò öåíû æèëüÿ íà ãðà íè öå ÿäðà ãî ðîä -
ñêîé àã ëî ìå ðà öèè íà êàæ äóþ ìè íó òó óäà ëå íèÿ îò öåí òðà.

Îöåí êà ìî äå ëè ìíî æåñ òâåí íîé ðåã ðåñ ñèè (ñ âêëþ ÷å íè åì â êà -
÷åñ òâå ïî òåí öè àëü íûõ îá ú ÿñ íÿ þ ùèõ ïå ðå ìåí íûõ èñ ïîëü çî âàí íûõ
ðà íåå ôàê òî ðîâ) ïî êà çà ëà, ÷òî êðî ìå ðàñ ñòî ÿ íèÿ äî Ìîñ êâû çíà ÷è -
ìû ìè ÿâ ëÿ þò ñÿ òàê æå óðî âåíü çà ðå ãèñ òðè ðî âàí íîé áåç ðà áî òè öû 
(X 5 , %) è äó øå âîé îá ú åì íà êîï ëåí íûõ èí âåñ òè öèé â îñíîâ íîé êà ïè -
òàë (X 6 , òûñ. ðóá./÷åë.):

Y t X X= - +31331 9 322 436 307 0 4875 6, , – , , . (4)

Êàê ñëå äñòâèå ïî âû øå íèÿ «êðó ãî çî ðà» ìî äå ëè, óäåëü íûé ãðà äè -
åíò ñíè æå íèÿ öåíû â çà âè ñè ìîñ òè îò óâå ëè ÷å íèÿ âðå ìå íè â ïóòè âû -
ðîñ íà 0,05%, ñî ñòà âèâ 0,38%/ìèí. Ïðè ýòîì ôàê òè ÷åñ êàÿ öåíà ïðåä -
ëî æå íèÿ â çà âè ñè ìîñ òè îò âðå ìåí íîé äîñ òóï íîñ òè öåí òðà Ìîñ êâû
è åå ïðåä ñêà çàí íîå ðåã ðåñ ñè åé çíà ÷å íèå äî âîëü íî õî ðî øî ñî ãëà ñó -
þò ñÿ (ðèñ. 4).
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Ðèñ. 4. Ôàê òè ÷åñêèå öåíû ïðåä ëî æå íèÿ æèëüÿ è èõ ïðåä ñêà çàí íûå çíà÷åíèÿ
â çà âè ñè ìîñ òè îò âðå ìå íè ïî åç äêè äî öåí òðà Ìîñ êâû



Àíàëîãè÷íûå ïðî öå äó ðû, ïðè ìå íåí íûå äëÿ ðÿäà ãî ðî äîâ Ëå íèí -
ãðàä ñêîé îá ëàñ òè3, ðàñ ïî ëà ãà þ ùèõ ñÿ âî âíåø íåì ïî ÿ ñå Ñàíêò-Ïå òåð -
áó ðãñêîé àã ëî ìå ðà öèè, ïî çâî ëè ëè óñòà íî âèòü ëèøü îä íî ôàê òîð íóþ
çà âè ñè ìîñòü öåíû íà íå äâè æè ìîñòü – îò òðàíñ ïîð òíîé äîñ òóï íîñ òè.
Öå íî âîé ãðà äè åíò òà êî ãî ñíè æå íèÿ ñî ñòà âèë 6,1 (äîëë./êâ. ì)/ìèí, ÷òî 
ñî îò âå òñòâó åò óäåëü íî ìó ãðà äè åí òó 0,30%/ìèí. Òà êèì îá ðà çîì, äëÿ
Ñàíêò-Ïå òåð áó ðãñêîé àã ëî ìå ðà öèè õà ðàê òåð íî áî ëåå ñëà áîå ïî ñðàâ -
íå íèþ ñ «ïîä ìîñ êîâ íûì» ñíè æå íèå öåí íà íå äâè æè ìîñòü â çà âè ñè -
ìîñ òè îò òðàíñ ïîð òíîé óäà ëåí íîñ òè. Òà êàÿ ñïå öè ôè êà öåí òðî-ïå ðè -
ôå ðèé íîé äèô ôå ðåí öè à öèè ðûí êà íå äâè æè ìîñ òè Ñàíêò-Ïå òåð áó ðã -
ñêîé àã ëî ìå ðà öèè îá ñóñ ëîâ ëå íà «âû ïà äà íè åì» áëèæ íå ãî ïî ÿ ñà ãî ðî -
äîâ-ñïóò íè êîâ èç-çà îñî áåí íîñ òåé àä ìè íèñ òðà òèâ íî-òåð ðè òî ðè àëü íî ãî
äå ëå íèÿ (âõîæ äå íèå ÷àñ òè ïðè ãî ðîä íîé çîíû â ñî ñòàâ ãî ðî äà), áî ëåå
íèç êîé ïëîò íîñ òüþ íà ñå ëå íèÿ è ïðè ìîð ñêèì ïî ëî æå íè åì. Êàê ñëå ä -
ñòâèå, ïðî èñ õî äèò íå äî ó ÷åò çîíû ôîð ìè ðî âà íèÿ îñíîâ íî ãî îá ú å ìà
ìà ÿò íè êî âûõ ìèã ðà öèé â ñòðóê òó ðå ôàê òî ðîâ, îïðå äå ëÿ þ ùèõ ïðî ñò -
ðà íñòâåí íóþ öå íî âóþ äèô ôå ðåí öè à öèþ ðûí êà æèëüÿ è ñìÿã ÷å íèå
ãðà äè åí òíûõ ðàç ëè ÷èé. Òà êèì îá ðà çîì, áî ëåå îá îñíî âàí íûì äëÿ âû -
ÿâ ëå íèÿ óíè âåð ñàëü íûõ çà êî íî ìåð íîñ òåé öå íî îá ðà çî âà íèÿ íà ðûí êå
æèëüÿ ìî íî öåí òðè ÷åñ êèõ àã ëî ìå ðà öèé âè äèò ñÿ èñ ïîëü çî âà íèå çíà ÷å -
íèé «ïîä ìîñ êîâ íî ãî» ãðà äè åí òà (0,33–0,38%/ìèí).

Âìåñ òå ñ òåì äëÿ äðó ãèõ êðóï íî ãî ðîä ñêèõ àã ëî ìå ðà öèé ñëå äó åò
ââî äèòü ïî ïðàâ êè íà ïî òåí öè àë öåí òðàëü íî ãî ãî ðî äà. Ýòî îá óñëîâ ëå -
íî òåì, ÷òî òà êàÿ äèñ òàí öèÿ, êàê, ê ïðè ìå ðó, ìåæ äó Ìîñ êâîé è âòî ðûì 
ãî ðî äîì ñèñ òå ìû – Áà ëà øè õîé, â íèõ ìî æåò ïðî ñòî íå íà áëþ äàòü ñÿ.

* * *

Êî ëè ÷åñ òâåí íûé àíà ëèç, âû ïîë íåí íûé ñ ïî ìîùüþ ñòà òèñ òè ÷åñ êèõ
ìå òî äîâ, ïðî äå ìî íñòðè ðî âàë, ÷òî äëÿ ãî ðî äîâ Ðîñ ñèè ïî êà çà òå ëÿ ìè,
íà è áî ëåå ñó ùåñ òâåí íî âëè ÿ þ ùè ìè íà öåíó æèëüÿ, ñëó æàò îá îðîò ðîç -
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3 Â âû áîð êó áûëè âêëþ ÷å íû ãî ðî äà Ëå íèí ãðàä ñêîé îá ëàñ òè, ïî êî òî ðûì èìå -
ëàñü äîñ òî âåð íàÿ èí ôîð ìà öèÿ î ñðåä íåé ñòî è ìîñ òè æèëüÿ è áûëè èç âåñ òíû èí äè -
êà òî ðû èõ ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî ïî ëî æå íèÿ (êàê è â îñòàëü íûõ ñëó ÷à ÿõ, îíè
áðà ëèñü èç äàí íûõ ÃÌÖ Ðîñ ñèè çà 2011 ã.): Âîë õîâ, Êè ðè øè, Êè ðîâñê, Êîì ìó íàð,
Ëóãà, Îòðàä íîå, Ñîñ íî âûé Áîð, Òèõ âèí, Òîñ íî, Øëèñ ñåëü áóðã.



íè÷ íîé òîð ãîâ ëè, óðî âåíü çà ðà áîò íîé ïëà òû è ìèã ðà öè îí íûé ïðè ðîñò
íà ñå ëå íèÿ. Âû ÿâ ëåí íûé íà áîð êëþ ÷å âûõ ôàê òî ðîâ ôîð ìè ðî âà íèÿ ïî -
âû øåí íûõ öåí íà æè ëóþ íå äâè æè ìîñòü ïî çâî ëÿ åò ðàñ ñìàò ðè âàòü öåíó
æèëüÿ â êà ÷åñ òâå èí äè êà òî ðà ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êî ãî áëà ãî ïî ëó ÷èÿ 
êîí êðåò íî ãî ãî ðî äà è åãî ïðè âëå êà òåëü íîñ òè äëÿ íà ñå ëå íèÿ. Èçó ÷å íèå
ðå ãè î íàëü íûõ ðàç ëè ÷èé â ëàí äøàô òå ðîñ ñèé ñêèõ ãî ðî äîâ ïî óðîâ íþ
öåí íà æèëüå ïî çâî ëè ëî ñäå ëàòü âû âîä, ÷òî ñðå äè îñíîâ íûõ ïðî ñòðà í -
ñòâåí íûõ îñåé, ïî êà çû âà þ ùèõ äèô ôå ðåí öè à öèþ òåð ðè òî ðèè ñòðà íû,
âî äî ðàç äåë ïðî õî äèò ïî ëè íèè öåíòð – ïå ðè ôå ðèÿ.

Îñî áåí íîñ òè ðîñ ñèé ñêî ãî ðàñ ñå ëå íèÿ [9], íèç êàÿ ìî áèëü íîñòü
ðûí êîâ òðó äà è ñî õðà íÿ þ ùà ÿ ñÿ âåð òè êàëü íàÿ ñòðóê òó ðà ñó ùåñ òâó þ -
ùèõ ìèã ðà öè îí íûõ ïðåä ïî÷ òå íèé ïîä ÷åð êè âà þò èå ðàð õè ÷åñ êóþ
äèô ôå ðåí öè à öèþ ðûí êà æèëüÿ. Îáùóþ ìàê ðî ìàñ øòàá íóþ çà êî íî -
ìåð íîñòü ðîñ òà öåí â çà âè ñè ìîñ òè îò ðàç ìå ðà è ñòà òó ñà ãî ðî äîâ ìî ãóò
íà ðó øàòü òîëü êî îñî áåí íàÿ (êàê ïðà âè ëî, ýêñ ïîð òî î ðè åí òè ðî âàí íàÿ)
ñïå öè à ëè çà öèÿ èëè óíè êàëü íîå ãå îã ðà ôè ÷åñ êîå ïî ëî æå íèå ãî ðî äîâ
(íà ïðè ìåð, ãî ðî äîâ-ïî ðòîâ). Ôàê òîð íîå ïðî ñòðà íñòâî âî âñåõ ýòèõ
ñëó ÷à ÿõ ôîð ìè ðó þò ñî ÷å òà íèÿ óñëî âèé, îïðå äå ëÿ þ ùèõ ïî âû øåí íûé
ïëà òå æåñ ïî ñîá íûé ñïðîñ íà ñå ëå íèÿ.

Êðî ìå îá ú åê òèâ íûõ ôàê òî ðîâ, ñâÿ çàí íûõ ñî ñòà òó ñîì è ðàç ìå ðîì
ãî ðî äà, áîëü øîå çíà ÷å íèå èìå þò ôóíê öè î íàëü íàÿ ñïå öè à ëè çà öèÿ ãî -
ðî äà, åãî ïî ëî æå íèå. Ñðå äè ñóá ú åê òèâ íûõ ôàê òî ðîâ, êî òî ðûå ñëîæ íî
îöå íèòü êî ëè ÷åñ òâåí íî, ÷àñ òî ðå øà þ ùåå çíà ÷å íèå îêà çû âà åò ïî ëè òè -
êà âëàñ òåé, îñî áåí íî ïðè ðå à ëè çà öèè ìå ãàï ðî åê òîâ îá ùå ðîñ ñèé ñêî ãî
ìàñ øòà áà (ñàì ìèò ÀÒÝÑ âî Âëà äè âîñ òî êå, Îëèì ïèé ñêèå èãðû â Ñî -
÷è, âêëþ ÷å íèå â ñî ñòàâ Ìîñ êâû íî âûõ òåð ðè òî ðèé è äð.).

Íà è áî ëåå îò ÷åò ëè âî öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íàÿ äèô ôå ðåí öè à öèÿ
ïðî ÿâ ëÿ åò ñÿ â ïðåä å ëàõ ïðè ãî ðîä íûõ çîí êðóï íåé øèõ ãî ðî äîâ, ãäå
òðàíñ ïîð òíàÿ äîñ òóï íîñòü ãî ðî äîâ-ÿäåð ôîð ìè ðó åò ñî áñòâåí íûé ãðà -
äè åíò. Îäíà êî ñî öè àëü íî-ýêî íî ìè ÷åñ êàÿ ñè òó à öèÿ â êîí êðåò íîì ãî -
ðî äå-ñïóò íè êå, îöå íè âà å ìàÿ óðîâ íåì áåç ðà áî òè öû è íà êîï ëåí íû ìè
èí âåñ òè öè ÿ ìè, âû ñòó ïà åò êàê ïî ïðàâ êà ê âëè ÿ íèþ ôàê òî ðà òðàíñ ïîð ò -
íîé äîñ òóï íîñ òè íà öåíó æèëüÿ. Òà êèì îá ðà çîì, îò öåí òðîâ äàëü íÿÿ
äèô ôó çèÿ èí íî âà öèé â âèäå àê òè âè çà öèè ðûí êîâ æèëüÿ è èõ ñòðóê -
òóð íî ãî ìíî ãî îá ðà çèÿ ïå ðå äà åò ñÿ âíèç ïî èå ðàð õè ÷åñ êîé ëåñ òíè öå ãî -
ðî äîâ ðàç íî ãî ñòà òó ñà è ëþä íîñ òè, à áëèæ íÿÿ âîë íà ðàñ ïðîñ òðà íÿ åò -
ñÿ íà ãî ðî äà-ñïóò íè êè â èõ ïðè ãî ðîä íûõ çî íàõ. Íà îñíî âà íèè âû ÿâ -

Ïðîñ òðà íñòâåí íî-èå ðàð õè ÷åñ êàÿ äèô ôå ðåí öè à öèÿ öåí íà æèëüå ìåæ äó

ðîñ ñèé ñêè ìè  ãî ðî äà ìè

285



ëåí íûõ çà êî íî ìåð íîñ òåé ìîæ íî çà êëþ ÷èòü, ÷òî ñëî æèâ øè å ñÿ ïðî ñò -
ðà í ñò âåí íûå äèñ ïðî ïîð öèè íà ðîñ ñèé ñêîì ðûí êå æèëüÿ îïðå äå ëÿ þò -
ñÿ îá ùåé öåí òðà ëè çà öè åé ýêî íî ìè êè ñòðà íû, à íà áî ëåå íèç êèõ èå ðàð -
õè ÷åñ êèõ óðîâ íÿõ ïîä ÷è íÿ þò ñÿ åñ òåñ ò âåí íûì öåí òðî-ïå ðè ôå ðèé íûì
çà êî íî ìåð íîñ òÿì ãî ðîä ñêèõ àã ëî ìå ðà öèé. Ìå õà íèç ìà ìè òðàíñ ôîð ìà -
öèè ñó ùåñ òâó þ ùèõ çà êî íî ìåð íîñ òåé (áëà ãîï ðè ÿò íî ãî äëÿ ñòðà íû
ñíè æå íèÿ äèô ôå ðåí öè à öèè öåí íà ðûí êå æèëüÿ ïðè ñî õðà íå íèè èëè
äàæå ðîñ òå îá ùåé åãî êà ïè òà ëè çà öèè) ìî ãóò âû ñòó ïàòü òîëü êî äå öåí ò -
ðà ëè çà öè îí íûå ìåðû â ýêî íî ìè êå, àê òè âè çà öèÿ âíóò ðåí íèõ ìèã ðà öèé 
è çà ïóñê ìîù íûõ íà öè î íàëü íûõ è ðå ãè î íàëü íûõ èí ôðàñ òðóê òóð íûõ
ïðî åê òîâ (íà ïðè ìåð, ñòðî è ò åëü ñòâî âû ñî êîñ êî ðîñ òíûõ æå ëåç íî äî -
ðîæ íûõ ìà ãèñ òðà ëåé), êî òî ðûå ìî ãóò âû ñòó ïèòü â ðîëè ïðî âîä íè êîâ
ìî äåð íè çà öè îí íûõ ìå õà íèç ìîâ ðàç âè òèÿ íà ðàç ëè÷ íûõ èå ðàð õè ÷åñ -
êèõ óðîâ íÿõ.
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