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Ипотека является наиболее доступным способом улучшения жилищных 
условий в нашей стране. Изучение влияния ставок по ипотечным кредитам 
на цены на первичном рынке жилья представляется актуальной и важной 
задачей. Банковская услуга такого типа в подавляющем большинстве слу-
чаев (до 80%) предоставляется на первичном рынке жилья, и несомненно 
оказывает влияние на формирование цен на этом рынке. [1] В работе реша-
ется задача оценки степени и масштабов такого влияния.

Информационной базой исследования являются данные ФСГС и ЦБ РФ 
за 2013 год.

Причины, влияющие на цены объектов жилой недвижимости, можно 
разделить на две основные группы: локальные и глобальные.

Локальные определяют вариацию цен на квартиры в пределах одной 
местности. Например, одна квартира более удачно расположена, у другой 
площадь кухни больше, у третьей сделан хороший ремонт. Эти причины 
создают всю гамму цен на жилье в данный момент времени и, вообще гово-
ря, слабо зависят от времени.[2]

Влияние локальных причин можно описать оценочными корректиров-
ками, которые используют оценщики для приведения цены одного объекта 
к цене другого.

Вторая группа причин, влияющих на ценообразование, – это глобаль-
ные причины. Они связаны с макроэкономическими параметрами, такими, 
как уровень развития экономики и бизнеса в городе, уровень доходов на-
селения и уровень жизни в данном городе, а также его статус и престиж. 
Причем различие в ценах на аналогичную недвижимость, находящуюся в 
разных городах, также примерно пропорционально друг другу. Это позво-
ляет говорить о сравнении общего уровня цен в одном городе с уровнем 
цен в другом и утверждать, что соотношение цен на аналогичную квартиру 
в разных городах будет примерно пропорционально соотношению уровней 
цен в этих городах. 

1. Классификация региональных рынков жилья
Региональные рынки жилья СКФО представлены в нашем исследова-

нии, как объединённый региональный рынок, в силу специфики этих субъ-
ектов федерации. Московский региональный рынок жилья из исследования 
убран по причине его анормальности в сравнении с остальными субъекта-
ми, включёнными в анализ: более нигде в России нет таких объёмов инвес-
тиций в недвижимость, такого спроса на жильё – от типового до элитного, 
и таких цен.

Таким образом, в исследование включены данные по 75 региональным 
рынкам жилья. Первоначально проводилась их классификация с использо-
ванием данных за 2013 год по субъектам федерации по ценам на различ-
ные виды жилья на первичном рынке, среднедушевым доходам, данным по 
плотности населения, объёмах ипотечных кредитов, а так же средневзве-
шенным ставкам по ипотечным кредитам по данным ЦБ.

В анализ включались следующие переменные:
х1 – среднедушевые денежные доходы населения
х2 – плотность городского населения
х3 – плотность сельского населения
х4 – объём ипотечных кредитов
х5 – средневзвешенная ставка по ипотечным кредитам
х6 – средние цены на первичном рынке жилья в регионе, по всем типам 

жилья; 
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Для разбиения исследуемой со-
вокупности использовался иерар-
хический агломеративный алгоритм 
кластерного анализа и правило Уор-
да. В этом методе в качестве целевой 
функции применяют внутригруппо-
вую сумму квадратов отклонений, 
т.е. сумму квадратов расстояний 
между каждой точкой (объектом) и 
средней по кластеру, содержащему 
этот объект. На каждом шаге объ-
единяются такие два кластера, ко-
торые приводят к минимальному 
увеличению целевой функции, т.е. 
внутригрупповой суммы квадратов 
отклонений. Этот метод направлен 
на объединение близко расположен-
ных кластеров. Замечено, что метод 
Уорда приводит к образованию клас-
теров примерно равных размеров и 
имеющих форму гиперсфер (гипер-
поверхность в n-мерном евклидовом 
пространстве, образованная точками 
равноудалёнными от заданной точ-
ки, называемой центром сферы). 

Метрикой расстояния в данном 
исследовании изберём метрику 
расстояний Чебышева. Такое рас-
стояние может оказаться полезным, 
когда необходимо определить два 
объекта в разные классы в зависи-
мости от различий между ними по 
одному наиболее значимому при-
знаку. В нашем случае, значимым 
признаком является цена на первич-
ном рынке жилья.

Анализ построенного иерархи-
ческого дерева позволяет выделить 
4 кластера. В первый войдут реги-
ональные рынки первичного жилья 
Курганской области, ХМАО, Пен-
зенской, Кировской, Волгоградской, 
Ростовской, Тюменской, Иркутской 
и Свердловской областей, а так же 
Ставропольского, Алтайского и Кам-
чатского краёв, Чувашской респуб-
лики и Ненецкого АО. Этот кластер 
сформирован двумя группами реги-
ональных рынков – обеспеченных 
серьёзными финансовыми ресурсами 
Тюмени, ХМАО и Ростова с одной 
стороны, и рынков небогатых реги-
онов с другой. Этот кластер можно 
назвать совокупностью нетипичных 
для России региональных рынков. 
Кластер составлен из 14 регионов.

Второй кластер включает в себя 
Хабаровский край, Томскую об-
ласть, Забайкальский край, Мур-
манская, Псковская, Тамбовская, 
Амурская, Челябинская, Омская, 
Кемеровская, Костромская, Ново-
сибирская, Саратовская и Калуж-
ская области, а так же Забайкаль-
ский, Приморский и Пермский 
края, республики Коми, Марий 
Эл, Башкортостан, Хакассия, Саха, 
Тыва, Бурятия и Адыгея, ЯНАО и 
город Санкт-Петербург. 

Во второй кластер входят эконо-
мически менее благополучные ре-
гионы, с существенным разрывом 

между уровнями доходов и цен на 
жильё. Наличием подобного разры-
ва объясняется присутствие в этом 
списке Санкт-Петербурга. В состав 
кластера входят 27 регионов.

Третий кластер составляют ре-
гиональные рынки всех остальных 
субъектов, включённых в анализ. 
Это Ленинградская, Архангельская, 
Тверская, Ульяновская, Вологод-
ская, Новгородская, Смоленская, 
Самарская, Нижегородская, Астра-
ханская, Ярославская, Рязанская, 
Воронежская, Оренбургская, Кур-
ская, Орловская, Брянская, Липец-
кая, Ивановская, Владимирская, 
Тульская, Калининградская и Бел-
городская области, а так же Красно-
ярский край, республики Татарстан, 
Мордовия и Удмуртия. Кроме того, 
сюда же могут быть отнесены пока-
затели регионов СКФО. 

Третий кластер составляют раз-
витые региональные рынки жилья. 
Относительно высокие доходы на-
селения позволяют создать обеспе-
ченный спрос на достаточно высо-
кие цены, предложенные застрой-
щиками. Ситуацию в этом кластере 
можно назвать благоприятной с 
точки зрения как рядового покупа-
теля жилья, так и инвестора, вло-
жившего капитал в строительство 
на ранних этапах. В состав кластера 
входит 21 регион.

Четвёртый кластер сформирован 
рынками трёх областей – Московс-
кой, Сахалинской и Еврейской. Фак-
тически, четвёртый кластер пред-
ставляет собой совокупность анома-
лий, поэтому моделирование по дан-
ным об этих субъектах проводиться 
в рамках исследования не будет.

2. Моделирование влияния 
ипотечных ставок на цены на 
первичном рынке жилья

Опираясь на данные классифи-
кации, построены уравнения типо-
логической регрессии стоимости 
1 м2 на первичном рынке жилья для 
трёх кластеров с учётом типа жилья. 
Регрессионные модели строились 
для результирующих показателей.

y1 – средние цены по всем типам 
жилья в регионе, тыс. руб./м2; 

y2 – средние цены на крупнопа-
нельные и крупноблочные дома в 
регионе, тыс. руб./м2;

Рис. 1.Дендрограмма классификации региональных рынков первичного 
жилья в России (2013 год).
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y3 – средние цены на кирпичные 
дома в регионе, тыс. руб./м2

y4 – средние цены на монолит-
ные, в том числе монолитно-кир-
пичные дома в регионе, тыс. руб./м2

В качестве объясняющих пере-
менных использовались следующие 
показатели:

x1 – среднедушевые денежные 
доходы населения, руб.;

x2 – плотность городского насе-
ления, чел/км2;

x3 – плотность сельского населе-
ния, чел/км2;

x4 – объём ипотечных кредитов, 
млн. руб.;

x5 – средневзвешенная ставка по 
ипотечным кредитам, процент.

Включение в модели показателей 
плотности населения обусловлено 
наличием связи между экономичес-
кой ситуацией в регионе и числен-
ностью населения в нём. Чем более 
развита экономика региона, тем 
выше в нём плотность населения – 
люди стремятся туда приехать и там 
остаться. Иллюстрируемая экономи-
ческая ситуация, в свою очередь, оп-
ределяет на цены на жильё. 

Полученные уравнения типоло-
гической регрессии и их параметры 
представлены в таблице 1.

По уравнениям регрессии, пред-
ставленным в таблице 1, можно сде-
лать следующие выводы:

Влияние ставки по ипотечным 
кредитам на стоимость 1 м2 жилья 
существенно, т.е. значим коэффици-
ент регрессии x1. 

В первом кластере наиболее 
сильное влияние на стоимость жи-
лья в кирпичных домах – рост сред-
невзвешенной ставки на 1% влечёт 
за собой увеличение средней цены 
на этот вид первичного жилья на 
37,33 тысячи рублей. Рост ставок 
по ипотеке обусловлен, в первую 
очередь, ростом стоимости денег 
для банков, повышением ставки 
рефинансирования, а значит – став-
ки по кредитам и для юридических 
лиц, в том числе, строительных 
компаний. Повышение стоимости 
заёмных средств увеличивает цену 
нового жилья. Кроме того, высокий 
процент по ипотеке отпугивает по-
тенциальных покупателей с недо-
статочно прочным материальным 

тип дома кластер уравнение регрессии по кластерам R̂2 F Ŝ
до
ма

 в
се
х 
ти
по
в 1 Ŷ1 = 410,06 + 0,003x1 + 31,59x5 0,803 9,51 4,84

2 Ŷ1 = 375,25 + 0,004x1 + 0,01x2 + 27,9x 0,734 5,2 14,64

3 Ŷ1 = 290,7 + 0,011x1 + 19,7x5 0,81 10,1 9,34

кр
уп
но
па
не
ль
ны

е 
и 
кр
уп
но
бл
оч
ны

е

1 Ŷ2 = 154,6 + 0,004x1 + 0,01x2 + 21,3x5 0,69 9,5 6,32

2 Ŷ2 = 203 + 0,03x1 + 0,013x2 + 23,7x5 0,79 5,3 13,92

3 Ŷ2 = 109,3 + 0,009x1 + 34,1x5 0,64 9,7 11,71

ки
рп
ич
ны

е 1 Ŷ3 = 332,16 + 0,01x1 + 37,32x5 0,72 9,6 5,27

2 Ŷ3 = 366,2 + 0,012x1 + 41,23x5 0,63 5,7 17,2

3 Ŷ3 = 215,1 + 0,01x1 + 0,02x2 +41,23x5 0,52 10,2 12,43

мо
но
ли
тн
ы
е,

 м
о-

но
ли
тн
о-

ки
рп
ич
ны

е 1 Ŷ4 = 281,1 + 0,01x1 + 23,9x5 0,61 9,52 7,12

2 Ŷ4 = 171 + 0,03x1 + 14,2x5 0,58 5,62 18,1

3 Ŷ4 = 401 + 0,011x1 + 28,1x5 0,54 9,5 11,9

положением для покупки дорогого 
жилья пусть даже в кредит. Отно-
сительно низкая ставка по ипотеке 
привлекает больше покупателей на 
рынок, спросом у которых пользу-
ются не самые дорогие объекты на 
рынке жилья.

Во всех кластерах наиболее 
сильно ставки по ипотеке влияют 
на цены в кирпичных домах, слабее 
всего среди рассматриваемых ти-
пах жилья – в монолитно-кирпич-
ных. Последний тип традиционно 
представлен на рынке в наиболее 
престижном сегменте, а значит, и 
наиболее дорогом. Покупатели, ко-
торые могу себе позволить покупку 
элитного жилья, весьма редко при-
бегают к использованию услуг ипо-
теки и увеличение стоимости этой 
банковской услуги на цены в элит-
ном сегменте рынка влияет доволь-
но слабо и опосредовано. Кирпич-
ные дома в нашей стране истори-
чески воспринимаются как наибо-
лее комфортные для проживания, и 
пользуются широким спросом, поэ-
тому влияние колебаний ипотечных 
ставок сказывается на этом сегмен-
те рынка наиболее сильно.

Заключение
Таким образом, влияние размера 

ипотечных ставок на цены на пер-
вичном рынке жилья существен-
но, но зависит от сегмента рынка 
В более благополучных типичных 
региональных рынках жилья такое 
влияние выражено сильнее, нежели 
на менее благополучных, или нети-
пичных. Следует особо оговорить, 
что снижение ипотечных ставок 
само по себе не может повлечь за 
собой снижение цен на новострой-
ки. Только снижение цены заёмных 
средств может повлечь за собой 
понижение цен на первичном рын-
ке жилья. В то же время, повыше-
ние ипотечных ставок существенно 
корректирует существующие цены, 
и делает жилую недвижимость, 
возможно, более привлекательной 
с точки зрения инвестиционной де-
ятельности, но всё менее и менее 
доступной для основной массы по-
купателей. 
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