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Аннотация. В исследовании представлены ключевые тенденции доступности жилья в РФ за 2000-2020 гг. Определена роль снижения ипотечной ставки в стремительном повышении цен на новостройки в 2020 г. Показано отсутствие значимых предпосылок для снижения цен на первичное жилье по причине негативных трендов макроэкономических показателей. Предложены меры по повышению доступности жилья для российских граждан.
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Современная Россия характеризуется значительным уровнем немонетарного неравенства [1, с. 417], в т.ч. в части низкой доступности жилья. Причиной тому послужили пространственная неоднородность в объемах ввода жилья и низкий уровень доходов. При этом проблему доступности жилья в значительной мере усугубил резкий рост цен на недвижимость в 2020 г. как в среднем по России, так и в большинстве регионов, что совпало с реализацией программы льготного ипотечного кредитования, введенной в действие постановлением Правительства РФ в апреле 2020 г. Однако неясно, что послужило пусковым механизмом в стремительном росте цен? Какие факторы в наибольшей степени повлияли на формирование цены на российском рынке жилья? В этой связи представляется интересным подтвердить или опровергнуть наличие взаимосвязи между повышением цен на российском рынке жилья и снижением ипотечных ставок, а также исследовать перспективы ценовых колебаний на жилую недвижимость в среднесрочном периоде. 
Исследованию теоретико-методологических вопросов доступности жилья и ценообразования посвящено множество фундаментальных трудов зарубежных ученых: Д. Рикардо, А. Смита, А. Маршалла и др. Изучение проблематики рынка жилой недвижимости и реализации жилищной политики на региональном уровне отмечено в работах отечественных ученых: М.Г. Шамаевой, Т.Ю. Овсянниковой, В.И. Жилиной, В.С. Мхитаряна. Вопросы доступности и удовлетворенности жильем в контексте немонетарного неравенства представлены в работах Л.Н. Овчаровой, Н.Н. Рябушкина, О.В. Бервено, С.В. Мареевой и др. 
Определение факторов и прогноз роста цен на жилье в данной работе осуществлен с применением традиционного экономического инструментария и нейросетевого моделирования. Разработка факторной модели основана на применении множественной регрессии по данным за 2010-2020 гг. в поквартальной разбивке[footnoteRef:1]. Факторы эконометрической модели явились основой (входными данными) при проведении прогноза с помощью нейросетей. Алгоритм нейросетевого моделирования включает предварительную нормировку входных данных. В нашем случае – по стандартной формуле: Хnorm=(Х-Хmin)/(Хmax – Хmin). Как показали результаты проведенного исследования, наиболее оптимальная структура нейронной сети представляет собой многослойный персептрон, который состоит из 7 входов, 7 скрытых нейронов и 1 выхода (MLP 7-7-1). В качестве активационной функции нейронов на скрытом слое выступает логистическая функция, на выходном – сигмоидальная. Средняя ошибка прогнозов нормированных значений составила 1,2% при ошибке на тестовой выборке 1,9%. Нейросетевое моделирование осуществлено в программе Statistica. [1:  Информационной базой исследования послужили данные Федеральной службы государственной статистики России, статистические и аналитические издания ЦБ РФ, информация Единой информационной системы жилищного строительства Минстроя России. 
] 

Тенденции последних лет (рис. 1), складывающиеся в сфере диапазона цен на жилую недвижимость, рисовали достаточно оптимистичную картину относительно величины индикатора «доступность жилья» на среднероссийском уровне. 

Источник: расчеты автора на основе данных Росстата

Рис. 1. Доступность жилья в РФ по классическому и модифицированному варианту расчетов за 2000-2020 гг.

Если в 2000 г. на покупку жилья для семьи из трех человек стандартного жилья общей площадью 54 кв. м при условии вложения всего полученного годового дохода потребовалось бы порядка 6 лет, а к 2019 г. – 2,7 года. Вторичный рынок демонстрировал более скромное улучшение доступности: на уровне 4,3 и 2,5 года соответственно. В некоторой степени учесть текущие расходы домохозяйств позволяет модифицированный вариант расчета доступности, включающий величину расходов семьи на уровне установленного прожиточного минимума для трех человек. Согласно проведенным расчетам, доступность новостроек в 2000 г. на среднероссийском уровне составляла около 13 лет, снизившись к 2019 г. до 3,9 лет. 
В результате реализации госпрограммы «Льготная ипотека под 6,5% годовых» в половине субъектов РФ темпы прироста ипотечного кредитования в 2020 г. превысили среднероссийский уровень. Основной пик выдачи ИЖК в РФ пришелся на последний квартал 2020 г. (рост к аналогичному периоду 2010 г. составил 5,4 раза). Зафиксировано увеличение средней суммы ипотечного кредита почти в два раза: с 1207 руб. в 2010 г. до 2476 руб. в 2020 г. (в сопоставимых ценах на 12%). Срок выдачи ипотечных кредитов также подвергся повышению: с 16,3 лет в 2010 г. до 18,4 лет в 2020 г. При пересчете в цены 2020 г. рост цен на новостройки за двадцать лет составил почти двукратное увеличение (в текущих ценах – 9 раз), на вторичное жилье – 1,6 раза (или 10 раз в текущей оценке) при росте цен на товары и услуги за этот же период примерно в 6 раз. Указанные тенденции наряду с уменьшением площади строящихся квартир (с 54 кв. м в 2000 г. до 50 кв. м в 2020 г.) свидетельствуют не в пользу повышения доступности жилья. 
[bookmark: _Hlk71634377]В результате применения метода пошаговой регрессии с учетом критерия Фишера и значения коэффициента детерминации получена экономико-математическая модель факторов, влияющих на формирование цены на первичном рынке жилья: Y=11 707,15 – 3 760,4Х1 – 1053,5Х2 + 803,1Х3 – 78,4Х5 + 0,5Х6[footnoteRef:2]. Хорошее качество построенной модели подтверждается статистически значимыми связями по критерию Фишера (F-statistics меньше 0,5). Значение скорректированного коэффициента (R2adj=0,95; R2=0,98) имеет наибольшее значение по сравнению с другими моделями регрессии. Выявленные факторы имеют особое практическое значение, т.к. являются точками управленческого воздействия, что особенно актуально в целях недопущения дальнейшего роста цен. С другой стороны, модель является основой для разработки прогнозов цен. Результаты нейросетевого моделирования свидетельствуют о сохранении высокого уровня цен в среднесрочной перспективе, что во многом объясняется неутешительным трендом ретроспективных и прогнозных значений основных макроэкономических показателей. Снижение реальных располагаемых доходов, сокращение числа рабочих мест не способствуют расширению доступности жилья. Более того, отсутствие динамики роста ВВП страны на фоне постепенного снижения спроса на нефть в мире является дополнительным негативным моментом в развитии ситуации в стране в средне- и долгосрочной перспективе. Удорожание строительных работ, необходимость открытия эскроу-счетов также играют не в пользу снижения цен и являются факторами «невозврата» к ценам прошлых сезонов. Иными словами, «пузырь» на рынке недвижимости не сформирован, логические предпосылки для значительного снижения цен на рынке жилья отсутствуют.  [2:  Х1 – средний уровень процентной ставки по ипотечному жилищному кредиту, %; Х2 – средний уровень процентной ставки по вкладам со сроком свыше года, %; Х3 – ИПЦ, декабрь в % к декабрю предыдущего года; Х5 – средняя цена нефти марки Urals, долл. США за баррель; Х6 – среднедушевые денежные доходы, руб. в мес.] 

В качестве основных результатов исследования следует выделить: 
· обеспеченность жильем в стране характеризуется низкими показателями, несмотря на позитивные сдвиги в объемах ввода жилья и сокращении числа семей, состоящих на учете по улучшению жилищных условий;
· оценка доступности жилья по классической и модифицированной схеме расчетов на первичном рынке за период с 2000 по 2020 гг. свидетельствует о сокращении количества лет, необходимых для приобретения стандартной квартиры при условии вложения всего полученного годового дохода семьи;
· максимальная доступность жилья в 2020 г. отмечена в Дагестане, Тюменской и Еврейской автономной области, минимальная – в Крыму, Москве и Приморском крае;
· доступность жилья осложняется резким ростом цен на жилую недвижимость с 2000 по 2020 гг. (в текущих ценах в 10 раз, в сопоставимых – в 2 раза);
· современное состояние банковского рынка характеризуется значительным повышением выдач ипотечных жилищных кредитов при снижении суммы кредита и увеличении его сроков за исследуемый период;
· ключевым влияющим фактором роста цен на первичном рынке признано уменьшение ипотечной ставки;
· результаты нейросетевого прогнозирования позволили выявить отсутствие тенденции снижения цен на первичное жилье в среднесрочной перспективе, в том числе – по причине негативной прогнозной динамики основных макроэкономических показателей;
· создание новых рабочих мест и повышение доходов рассматриваются в качестве основных мероприятий, направленных на расширение доступности жилья.
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FACTORS OF PRICE GROWTH IN THE PRIMARY HOUSING MARKET IN THE RUSSIAN FEDERATION AND FORECAST OF THEIR DYNAMICS FOR THE MID-TERM PERSPECTIVE

Abstract. The study presents the key trends in housing affordability in the Russian Federation for 2000-2020. The role of a decrease in mortgage rates in the rapid rise in prices for new buildings in 2020 is determined. The absence of significant prerequisites for a decrease in prices for primary housing due to negative trends in macroeconomic indicators is shown. Measures are proposed to increase the affordability of housing for Russian citizens.
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