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АННОТАЦИя
Динамику отрасли жилищного строительства можно рассматривать как индикатор уровня социально-экономиче-
ского развития страны. Привлекательность жилой недвижимости во многом определяется ценовой доступностью 
для населения. Однако важно учитывать демографические факторы. Поэтому в исследовании проведена оценка 
эффектов миграции наряду с такими параметрами, как динамика заработной платы, ипотечное кредитование и объ-
емы строительства РФ. Целью исследования является обоснование значимости динамики миграции для изменения 
стоимости жилой недвижимости. Предмет изучения —  наличие зависимости миграционных процессов и  динами-
ки ценообразования с учетом дополнительных параметров экономики страны. Объектом исследования выступает 
ценообразование на рынке жилой недвижимости в России. Методы исследования: модели векторной авторегрес-
сии (стандартная и байесовская). В качестве информационной базы использованы месячные данные официальной 
статистики по России за 2011–2021 гг., а также научные статьи, опубликованные исследования работников Банка 
России. Первоначальная гипотеза исследования заключается в том, что фактор миграции существенно влияет на 
итоговый показатель стоимости жилья.
Проведенный анализ позволил определить значимость факторов, оказывающих устойчивое долговременное воз-
действие на динамику цен на рынке жилой недвижимости.
Ключевые слова: динамика миграции населения; изменение стоимости жилой недвижимости; объемы строительст-
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ABSTRACT
The dynamics of the housing construction industry can be seen as an indicator of the level of social and economic 
development of the country. The attractiveness of residential real estate is largely determined by price availability for 
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ВВЕДЕНИЕ
Одним из приоритетов государственной экономи-
ческой политики является обеспечение доступного 
жилья для граждан, а также соответствие размера 
жилищного фонда потребностям населения. Важней-
шим параметром доступности выступает стоимость 
жилой недвижимости. Поэтому необходимо опреде-
лить значение различных факторов, оказывающих 
прямое и косвенное влияние на стоимость жилой 
недвижимости.

В данном исследовании проведен анализ цено-
образования на рынке жилой недвижимости в кон-
тексте влияния миграционных процессов в Россий-
ской Федерации. Использованные статистические 
модели оценки взаимосвязи динамики цен на жи-
лье и миграционных процессов показали наличие 
значимой связи между указанными переменными.

ОБЗОР ЛИТЕРАТУРЫ
В настоящее время имеются научные труды, в кото-
рых описано влияние не только международной, но 
и межрегиональной, внутрирегиональной трудовой 
миграции на ход экономического развития, рынок 
труда и общество. Тем не менее данная проблема 
изучена еще недостаточно [1].

Авторы большинства исследований сходятся во 
мнении, что важнейший фактор развития рынка 
жилой недвижимости —  демографический, в том 
числе миграция. Так, в работе канадских ученых 
показано, что рост социально-экономической 
привлекательности регионов —  причина притока 
мигрантов, приводящая к увеличению цен на ре-
гиональных рынках жилья [2].

При принятии решения о миграции гражданин 
проводит сравнительный анализ привлекательно-
сти места прибытия и места выбытия. По мнению 

исследователей Н. В. Цхададзе и К. А. Скрябина, оце-
ночными критериями привлекательности могут 
служить: наличие вакансий, уровень оплаты труда; 
образовательные условия; наличие социальной 
инфраструктуры; криминогенность; рынок недви-
жимости [3].

В некоторых странах динамику цен на рынке 
жилой недвижимости во многом определяет доступ-
ность социального жилья, доходы населения. Иссле-
дование ценообразования на рынке недвижимости 
во Франции показало, что наличие социального 
жилья приводит к снижению спроса и стимулирует 
приток внешней миграции [4].

Изучение процесса ценообразования на рынке 
жилой недвижимости в США указывает на то, что 
значительный спрос формируют нерезиденты, по-
этому необходимо отслеживать экзогенные факторы 
влияния [5].

В одной из работ выявлена связь динамики цен 
на рынке жилой недвижимости с общей динамикой 
ВВП, инфляцией и финансированием [6].

Другие изыскания доказывают наличие устой-
чивой зависимости между уровнем доходов насе-
ления и ценами на жилье [7], конкретизируют роль 
ипотечного кредитования в распределении цен на 
жилую недвижимость [8].

Непосредственное воздействие фактора спроса 
на динамику цен на рынке недвижимости показа-
но в работе [9]. Канадские ученые выяснили, что, 
помимо спроса, стоимость жилья определяется 
и размером предложения [10].

В трудах отечественных ученых анализ зави-
симости динамики цен на жилую недвижимость 
и миграционных потоков встречается крайне редко. 
Чаще всего они сосредоточены на изучении мотивов 
внутренней миграции. В ходе проведенных поле-
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вых исследований выяснилось, что радиус «влия-
ния» центрального города определяется размером 
и экономическим благополучием регионального 
центра [11].

В результате сравнения номинальной и реаль-
ной динамики заработной платы, действующих 
и дефлированных цен на жилье и коэффициентов 
миграционного прироста в городах, был подтвер-
жден тезис о том, что более высокая заработная 
плата приводит к увеличению числа мигрантов 
и, соответственно, к росту цен на жилье [12].

Использование модели структурной векторной 
авторегрессии с краткосрочными ограничениями 
показало, что резкое увеличение потока мигрантов 
в страну и «притягивающие» регионы положительно 
влияет на экономическую активность [13].

Если для внешней миграции важны возможности 
заработка, то мотивы внутренней в последние годы 
претерпели значительные изменения [14]. Наиболее 
интенсивная миграция происходит в основном 
между регионами со схожим качеством и уровнем 
жизни. Так, рынок жилой недвижимости в регионах 
с налаженной социально-бытовой инфраструктурой 
будет испытывать большее давление миграционного 
фактора.

Анализ ключевых показателей, характеризующих 
современное состояние рынка жилой недвижи-
мости в России и федеральных округах за период 
в 2014–2019 гг., демонстрирует [15]: наличие низ-
кого уровня обеспеченности жильем в среднем на 
одного человека (25,2 м2 против 39 и 70 м2 в Герма-
нии и США); сокращение ввода в действие жилых 
домов за весь период на 5%; признание аварийной 
существенной части площадей жилищного фонда 
(более 25 млн м2 за 2018 г.). Возможно, все это будет 
стимулировать рост цен на рынке жилья в России.

В перечисленных отечественных и зарубежных 
работах основными методами анализа были модели 
линейной и векторной авторегрессии. В качестве 
статистического инструментария часто используются 
методы регрессионного анализа, демографического 
прогнозирования, а также приемы табличного и гра-
фического представления статистических данных [16].

Так, в одном из исследований проводится сравне-
ние прогнозных способностей моделей случайного 
блуждания, частотной (VAR) и байесовской вектор-
ных авторегрессий с априорным распределением 
Миннесоты (BVAR) по российским квартальным 
данным 1995–2014 гг. В результате было выявлено, 
что на исследуемой выборке байесовский подход 
позволяет получить более точный прогноз, чем ча-
стотный [17].

Обзор российского и зарубежного опыта при-
менения математических моделей показал, какие 
методы возможно использовать при проведении 
данного исследования. На основе рекомендаций 
работы А. А. Пересецкого [18] применялись модели 
векторной авторегрессии и программный комплекс 
Eviews.

ДАННЫЕ
Значительный вклад в прирост населения России 
вносят мигранты из стран СНГ (Узбекистана, Таджи-
кистана и Казахстана) —  около 90–95%, оставшаяся 
часть приходится на выходцев из стран дальнего 
зарубежья (в основном Китая, Индии и Вьетнама) 
[13]. Мы использовали месячные данные сальдо 
миграционного прироста, которые являются рас-
четными показателями официальной статистики.

Ценообразование на рынке жилья в России в пе-
риод с 2011 по 2021 г. отражается в абсолютных зна-
чениях по первичному и вторичному рынку.

Рынок жилой недвижимости находится под дав-
лением не только демографических параметров, но 
и платежеспособного спроса, показателей строи-
тельной отрасли. Для описания платежеспособного 
спроса используются данные среднемесячной ре-
альной заработной платы и ежемесячной динамики 
ипотечного портфеля в РФ. Для учета отраслевого 
фактора были введены месячные индексы офици-
альной статистики объемов строительства.

Проверка гипотезы влияния миграции на цено-
образование на рынке жилой недвижимости про-
водилась с использованием следующих параметров 
(табл. 1).

Их анализ позволит оценить эффекты миграции 
как со стороны спроса, так и со стороны предло-
жения.

МЕТОДЫ
Векторную модель авторегрессии предложил Кристо-
фер Симс в 1980 г. Это система уравнений, где каждая 
переменная (компонента многомерного временного 
ряда) представлена линейной комбинацией всех 
переменных в предыдущие моменты времени [19]. 
С целью анализа значимости воздействия динамики 
миграционного прироста на ценообразование на 
рынке жилья были использованы модели стандар-
тной и байесовской векторной авторегрессии.

РЕЗУЛьТАТЫ
Построение BVAR и стандартной VAR-моделей было 
проведено в статистическом пакете для экономе-
трического анализа EViews. Исключение сезонного 
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фактора позволило более точно выявить текущие 
тенденции в динамике макропоказателей с помо-
щью X13-ARIMA-SEATS.

Таким образом была определена весомость эк-
зогенного и эндогенных параметров для динами-
ки зависимой переменной (стоимости 1 м2 жилой 
недвижимости) в основных аспектах для оценки 
значимости уравнения в целом.

Приведенная спецификация обладает полез-
ными статистическими свойствами и может быть 
применена для расчета прогноза после ее усовер-
шенствования.

Для подтверждения результатов стандартной 
VAR-модели также дополнительно проведен анализ 

с использованием байесовской модели (далее  —  
BVAR) (табл. 2).

В целом, приведенная спецификация обладает 
полезными статистическими свойствами и может 
применяться для определения зависимости цен на 
жилую недвижимость от миграционных процессов 
по России в целом. Таким образом, были выявлено 
следующее:

1. Миграционный прирост населения в Россий-
ской Федерации оказывает влияние на динами-
ку цен на жилую недвижимость с запаздыванием 
в 10 месяцев. При этом увеличение притока мигра-
ции на 1% приводит к росту цены на недвижимость 
на 0,2443%.

Таблица 1 / Table 1
Спецификация модели / Specifications of the model

Показатель Содержание переменной Источник 
данных

Эндогенные переменные

Темпы прироста стоимости жилья Динамика ценообразования на рынке жилья 
в РФ Росстат

Темпы прироста объема работ, выполненных 
по виду деятельности «Строительство» Экономическая активность Росстат

Темп прироста кредитного портфеля ИЖК Потребительская активность Банк Росси

Темпы прироста реальной заработной платы Потребительская активность ЕМИСС

Экзогенные переменные

Темпы изменения сальдо миграционного 
прироста Демография ЕМИСС

Источник / Sourse: составлено авторами / compiled by the authors.

Таблица 2 / Table 2
Тесты валидности моделей / Model validation tests

Тесты Standard VAR BVAR

Значение коэффициента детерминации R-squared 0,79 0,76

F-statistic Соответствует Соответствует

Тест на единичные корни Пройден Пройден

Автокорреляция остатков (тест Residual Serial Correlation 
LM Test) Присутствует Присутствует

Гетероскедастичность остатков (Residual Heteroskedasticity 
Test) Присутствует Присутствует

Нормальное распределение остатков (Residual Normality Test) Отсутствует Отсутствует

Источник / Sourse: составлено авторами / compiled by the authors.
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2. Динамика заработной платы воздействует на 
ценообразование на рынке жилья в России с 5-м 
и 6-м лагом в моделях стандартной и байесовской 
векторной авторегрессии, соответственно. Осталь-
ные параметры влияют на зависимую переменную 
в текущем периоде.

3. Тестирование модели стандартной VAR по 
Грейнджеру показало, что все параметры ее спе-
цификации являются значимыми, поскольку из-
менения лагов влияют на результаты теста.

ВЫВОДЫ
Целью проведенного эконометрического анализа 
данных с помощью моделей векторной авторегрес-

сии являлось подтверждение гипотезы о наличии 
зависимости динамики ценообразования на рынке 
жилой недвижимости в России и темпов миграци-
онного прироста.

Для этого в рамках исследования были по-
строены модели стандартной векторной и байе-
совской авторегрессий, тестирование которых 
показало значимость выбранных параметров 
для объяснения динамики зависимой перемен-
ной. Представляется перспективной дальней-
шая доработка спецификации для улучшения 
статистических свойств с целью прогнозирова-
ния инфляционных процессов на рынке жилой 
недвижимости.
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