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Аннотация 

Статья посвящена вопросам взаимосвязи и взаимодействия инвестиций в жилищное 

строительство и развития рынка жилой недвижимости крупной городской агломерации. 

Авторами исследовано влияние доходов населения на объемы инвестиций в жилье. Обос-

нована роль инвестиций в жилищное строительство как важнейшего фактора развития 

первичного рынка жилой недвижимости крупной городской агломерации, связь между 

инвестициями в жилищное строительство и обеспеченностью жильем.  
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Введение 

Теории инвестиций и их влияние на 

динамику социально-экономического раз- 

вития территорий достаточно большое 

внимание уделялось в исследованиях 

многих известных ученых (Кейнс, 1936; 

Самуэльсон, 1947 и др.). Однако в мно-

гочисленных работах ученых рассматри-

вается влияние инвестиций в основной 

капитал в качестве основного фактора 

развития страны, региона, любой адми-

нистративной единицы через их вложе-

ние в производство. Инвестиции в жилье 

как составляющая рынка жилой недви-
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жимости, представляющая один из важ-

ных сегментов социальной инфраструк-

туры, рассматриваются в работах боль-

шинства авторов только как вложения в 

развитие человеческого капитала. 

Инвестиции в развитие первичного 

рынка жилой недвижимости играют осо-

бую роль в экономическом развитии тер-

риторий, поскольку обладают мощным 

мультипликативным эффектом, что под-

тверждено исследованиями таких отече-

ственных ученых (П. Сериков, С. Кор-

неева, Ю. Петрова, 2014 [1], И. Елохова, 

Е. Козоногова, 2015 [2], Т. Овсянникова, 

О. Рабцевич и А. Югова, 2017 [2]). Ана-

логичные выводы делают и зарубежные 

авторы, исследующие первичный рынок 

жилой недвижимости и его влияние на 

национальные и региональные экономики 

(Burns, L., Grebler L., 1976 [4], Katsura H., 

1984, [5]; Kim K. H., 2004 [6], Arku G., 

2006 [7]).  

При этом необходимо отметить, что 

еще в конце 40-х гг. и вплоть до начала 

70-х гг. прошлого столетия большинство 

исследователей придерживались той точ-

ки зрения, что инвестиции в жилье при-

водят к замедлению роста экономики, 

представляя собой социальные расходы 

[7]. И только позднее инвестиции в пер-

вичный рынок жилья стали рассматривать 

как фактор, приносящий большой муль-

типликативный эффекты, указывая, что 

прямые государственные инвестиции в 

жилищный сектор за каждый доллар дают 

в среднем прирост в 2 доллара экономи-

ческой активности в других секторах [8].  

В ряде исследований указывается, 

что первичный рынок жилой недвижи-

мости является одним из ключевых сег-

ментов экономики городской агломера-

ции, поскольку инвестиции в его разви-

тие обеспечивают поток услуг, равный 

еще 5-10 % ВРП, а каждый потраченный 

миллион создает около 20 рабочих мест 

[9]. В России значение мультипликатора 

оценивалось в 2018 г. в 2,82 [10]. 

Цель настоящей статьи состоит в 

определении основных тенденций разви-

тия рынка недвижимости в России и 

обосновании роли инвестиций в развитие 

первичного рынка жилой недвижимости 

как важнейшего фактора развития круп-

ной городской агломерации. 

Теория и методология  

Анализ взаимосвязи и взаимодейст-

вия динамики инвестиционных процес-

сов и параметров развития первичного 

рынка жилой недвижимости проводится 

в рамках различных экономических под-

ходов с использованием обобщения и 

анализа данных, группировки статисти-

ческих данных, методов математическо-

го моделирования, корреляционного и 

регрессионного анализа. 

Суть используемых подходов со-

стоит в установлении зависимости фак-

торов и сути взаимосвязи между иссле-

дуемыми параметрами. 

Анализ был основан на данных со-

стояния жилья и первичного рынка жи-

лой недвижимости крупных городских 

агломераций страны, в числе которых 

Ростовская агломерация. В ходе исследо-

вания были использованы данные Феде-

ральной службы государственной стати-

стики России, Института экономики го-

рода и интернет-ресурса «НашДом.РФ». 

Результаты  

Вопросам перспективы развития 

рынка жилой недвижимости в современ-

ных условиях уделяется значительное 

внимание со стороны как отечественных, 

так и зарубежных ученых. Если рассмат-

ривать традиционные факторы развития 

рынка, то можно выделить: наличие инве-

стиционных ресурсов; динамику и уро-

вень доходов населения; развитие бизнеса 

и его динамику, изменение деловой ак-

тивности; наличие альтернативных и 

смежных рынков; формирование институ-

циональной структуры, адекватной проис-

ходящим изменениям в социально-

экономической системе, и другие. Источ-

никами воздействия на рынок жилой не-

движимости, которые оказывают страте-

гическое влияние на его развитие, по мне-

нию ряда авторов (Boyd T., 2014 [11]), яв-

ляются энергоемкость и развитие техноло-

гического уровня территории, ее инфра-
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структурное обустройство, динамика 

спроса, объем денежной массы в регионе, 

уровень процентной ставки по кредиту, 

объем инициированного жилья и другие.  

Согласно определению, приводи-

мому В. В. Коокуевой, Ю. С. Церцеил [12], 

рынок жилой недвижимости – это взаи-

моувязанная система рыночных меха-

низмов, посредством которых обеспечи-

вается процесс финансирования, созда-

ния, передачи и эксплуатации объектов 

жилой недвижимости, и которая зависит 

от состояния других рынков и отраслей 

национальной экономики (рис. 1). 

 

 
 

Рисунок 1 – Модель развития рынка жилой недвижимости  

в зависимости от состояния отраслей национальной экономики* 
 

* Составлен по данным [13]. 

 

Рынок жилой недвижимости при 

традиционном подходе к его анализу 

принято рассматривать, исходя из двух 

его составляющих: первичный рынок жи-

лой недвижимости и рынок вторичного 

жилья, поскольку их влияние на темпы 

роста внутреннего городского продукта 

(далее ВГП) различно. Первичный рынок 

жилой недвижимости, в силу того что 

приобретение недвижимости представля-

ет собой инвестиционный процесс, ока-

зывает прямое влияние на темпы роста 

ВГП, в то время как влияние вторичного 

рынка носит опосредованный характер. 

Рассматривая первичный рынок жи-

лой недвижимости, необходимо учиты-

вать, что он образуется в сфере жилищно-

го строительства, в силу чего является ча-

стью строительного рынка. Поэтому эко-

номическими субъектами первичного 

рынка жилой недвижимости становятся 

субъекты строительного рынка, где в каче-

стве продавца выступают инвестор, заказ-

чик и подрядчик, зачастую интегрирован-

ные в девелоперскую компанию, а покупа-

телями – физические и юридические лица. 

Как показал анализ, наиболее зна-

чительные объемы жилья в расчете на 

1000 человек населения среди рассмот-

ренных нами стран Европы и Азии в 

2021 г. были введены в Казахстане, Рос-

сии и Польше (рис. 2).  
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Рисунок 2 – Ввод в действие жилья в расчете на 1000 человек населения  

в России и отдельных странах Европы и Азии в 2021 г., кв. м общей площади [14] 

 

 В Казахстане введено 890 кв. м 

общей площади жилья в расчете на 1000 

человек населения. В России, занимающей 

2-ю строку, – 635 кв. м, что на 255 кв. м
 

меньше, в Польше – 570 кв. м
 
общей 

площади. Свыше 400 кв. м
 
общей площа-

ди жилья в расчете на 1000 человек насе-

ления введено в Беларуси, Литве и Узбе-

кистане. В других приведенных на ри-

сунке 2 странах в 2021 г. ввод жилья в 

расчете на 1000 человек населения был 

ниже среднего (менее 368,50 кв. м). 

Совокупный объем ввода жилья в 

17 агломерациях в 2010-2021 гг. (401 млн 

кв. м) составил 43,7 % от общего объема 

ввода жилья в России за этот период 

(918 млн кв. м), в расчете на 1000 человек 

этот показатель составил 2 135,08 кв. м, 

что в 3,4 раза больше, чем в среднем по 

РФ (рис. 3).  

 

 
Рисунок 3 – Объем ввода жилья в России и в 17 крупных городских агломерациях  

в 2010-2021 гг., млн кв. м
 
[15]

 

 

Российские агломерации опережа-

ют и зарубежные агломерации по вводу 

жилых единиц на 1000 человек населе-

ния (табл. 1). 
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Таблица 1 – Ввод жилых единиц на 1 000 человек населения в 2021 г.  

в отечественных и зарубежных агломерациях, ед. [15] 
 

№  Агломерация Ввод жилых единиц на 1000 человек населения  

в 2021 г., ед. 

1 Краснодарская 24,8 

2 Уфимская 15,6 

3 Воронежская 14,7 

4 Екатеринбургская 14,2 

5 Санкт-Петербургская  14,1 

6 Ростовская 13,5 

7 Казанская 12,2 

8 Новосибирская 12,1 

9 Московская 11,1 

10 Владивостокская 10,4 

11 Саратовская 9,6 

12 Красноярская 9,3 

13 Ванкуверская 9,1 

14 Пермская 8,6 

15 Челябинская 8,1 

16 Оклендская 7,9 

17 Самарско-Тольяттинская 7,1 

18 Нижегородская 6,6 

19 Стамбульская 6,2 

20 Волгоградская 6,1 

21 Сиднейская 5,7 

22 Торонтская 5,6 

23 Лондонская 4,1 

 

Инвестиции в строительство жилья 

в России в 2022 г. составили 3382,0 млрд 

рублей, или 23 164,4 рубля на душу на-

селения. За счет инвестиций из феде-

рального бюджета в 2022 г. было введено 

295,4 тыс. кв. м общей площади жилых 

помещений, или 0,3 % от всех инвести-

ционных источников. 

Объем инвестиций, направленных 

на развитие первичного рынка жилья 

(жилищное строительство) в России в 

2021 г., оставался крайне низким по 

сравнению с европейскими странами 

(1637,3 доллара США), на одного рос-

сийского гражданина приходилось всего 

266,3 доллара США инвестиций в жилье. 

На динамику инвестиционных про-

цессов в жилищном секторе влияет не 

только фактический рост жилищного 

строительства, но и рост цен на жилую 

недвижимость – ценовой фактор оказал 

существенное влияние на изменение 

объема инвестиций в жилье на душу на-

селения.  

В большинстве агломераций объем 

предложения нового жилья относитель-

но совокупных реальных доходов насе-

ления возрос в период 2010-2021 гг., та-

ким образом, предложение расширялось 

более интенсивно, чем росли доходы 

(рис. 4). При этом необходимо отметить, 

что в этот период ни в одной из 17 агло-

мераций не был установлен низкий уро-

вень предложения нового жилья (менее 

1 кв. м на 1 млн реальных доходов насе-

ления). 
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Рисунок 4 – Общая площадь жилых помещений, введенных в действие за год,  

на 1 млн руб. совокупных денежных доходов населения в 2010 и 2021 гг.  

(в постоянных ценах 2011 г.) [15] 

 

Развитие рынка инвестиций в жи-

лье зависит от спроса населения на жи-

лье – инвестиционные возможности до-

мохозяйств на рынке жилья определяют 

динамику обновления жилищного фонда 

(рис. 5).  

Доходы населения наряду с цено-

вым показателем являются основным 

фактором, определяющим активность 

инвестиционных процессов на первич-

ном рынке жилой недвижимости 

(табл. 2).

 

 
 

Рисунок 5 – Влияние среднего денежного дохода жителей  

крупных городских агломераций на обеспеченность жильем в 2021 г.* 
 

* Составлен по данным [15]. 
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Таблица 2 – Взаимозависимость реальных среднедушевых денежных доходов  

населения, реальной медианной цены за 1 кв. м на первичном рынке,  
показателя обеспеченности жильем в 17 крупных городских агломерациях России* 

 

Агломерация Прирост  
за 2010-2021 гг. 

реальных  
среднедушевых 

денежных  
доходов  

населения, % 

Прирост  
за 2010-2021 гг. 

реальной  
медианной 

цены за 1 кв. м 
на первичном 

рынке, % 

Прирост  
за 2010-2021 гг. 

показателя 
обеспеченно-
сти жильем, 

% 

Обеспе-
ченность 
жильем, 

кв. м/чел.,  
в 2021 г. 

Индекс  
доступности 

жилья на 
первичном 
рынке, лет,  

в 2021 г. 

Владивостокская 32,6 40,8 14,2 23,3 7,1 

Казанская 31,2 40,7 22,7 28,2 9,8 

Краснодарская 26,5 48,9 35,9 32,0 9,1 

Саратовская 26,5 1,0 18,7 29,4 9,2 

Санкт-
Петербургская  

24,5 19,2 18,4 27,4 8,8 

Ростовская 24,1 2,2 29,8 28,1 6,8 

Новосибирская 20,7 11,7 27,7 27,4 7,7 

Воронежская 20,4 9,4 28,5 32,6 7,2 

Нижегородская 18,2 24,4 21,3 28,0 8,8 

Московская 17,6 52,9 23,7 25,3 6,2 

Красноярская 4,6 17,4 20,6 25,8 5,2 

Волгоградская -0,6 -9,6 18,4 24,4 8,0 

Уфимская -1,0 13,1 35,5 23,3 7,1 

Челябинская -5,8 -9,7 24,6 26,1 6,3 

Екатеринбургская -8,5 6,3 24,3 28,6 5,6 

Самарско-
Тольяттинская 

-15,7 -23,9 31,1 28,6 7,5 

Пермская -21,6 23,4 25,6 26,7 7,9 
 

* Составлена по данным [15]. 
 

Еще одним из основных параметров 
эффективности развития первичного 
рынка жилой недвижимости является 
доступность жилья, что подтверждает 
прямую связь между инвестициями в жи-
лье и обеспеченностью жильем. Объем 
инвестиций в жилье в России обеспечивал 
в 2021 г. 0,9 комнаты на члена семьи, 
притом что в европейских странах в 
среднем было около 3 комнат на члена 
домохозяйства [16].  

Проведенное исследование выяви-
ло зависимость инвестиций в жилье от 
изменений в динамике социально-
экономических развития и подтвердило 
влияние инвестиций в жилье на развитие 
первичного рынка жилой недвижимости 
крупной городской агломерации. 

Выводы 
Исследование показало существо-

вание взаимосвязи и взаимовлияния раз-

вития первичного рынка жилой недви-
жимости, обусловленного инвестициями 
в жилье, и уровня доходов населения, 
выступающих основным фактором, ко-
торый определяет инвестиционные воз-
можности домохозяйств крупной город-
ской агломерации.  

Исследование влияния инвестиций 
в жилье на жилищные условия населения 
подтвердило важность рынка инвестиций 
в жилье для развития первичного рынка 
жилой недвижимости крупной городской 
агломерации.  

Повышение инвестиционной ак-
тивности на рынке инвестиций в жилищ-
ное строительство является необходи-
мым условием эффективного развития 
первичного рынка жилой недвижимости 
крупной городской агломерации и требу-
ет совершенствования методов его регу-
лирования. 
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