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РЫНОК ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ РЕГИОНОВ ПРИВОЛЖСКОГО  

ФЕДЕРАЛЬНОГО ОКРУГА: СОСТОЯНИЕ И ПЕРСПЕКТИВЫ ЕГО РАЗВИТИЯ    
Аннотация. В статье представлен обзор развития рынка жилой недвижимости в При-
волжском федеральном округе (ПФО). В результате исследования отмечено, что рынок 
жилой недвижимости тесно связан с жилищным строительством. Среди регионов ПФО 
по вводу жилья Республика Башкортостан занимала первое место с 2015 по 2018 годы, 
а с 2019 года эти позиции перешли к Республике Татарстан. Татарстан и Башкирия 
также вошли в пятерку лидеров по доли вводимого населением жилья и доле от общего 
объема ввода жилья населением в Российской Федерации. Авторами проведен анализ раз-
вития рынка жилой недвижимости в регионах ПФО по таким показателям, как стои-
мость строительства одного квадратного метра, стоимость продажи на первичном и 
вторичном рынках, индексы роста цен. Представлена характеристика льготных ипо-
течных продуктов, действующих на территории Российской Федерации в 2023 году 
(ипотека с господдержкой, семейная ипотека, сельская ипотека). Особое место в иссле-
довании отведено расчету показателей экономической эффективности вложения инве-
стиций в объект жилой недвижимости в городах-миллионниках, таких как Казань, Уфа, 
Нижний Новгород и Самара. Результаты расчетов показывают, что целесообразнее 
приобретать квартиру для сдачи в аренду в Уфе, самый длительный срок окупаемости 
наблюдается в Казани. Материал статьи представляет практический интерес для спе-
циалистов в области жилой недвижимости. 
Ключевые слова: рынок жилой недвижимости, жилищное строительство, арендные 
ставки, стоимость недвижимости, факторы, влияющие на стоимость жилой недвижи-
мости, эффективность инвестиций в жилую недвижимость.  
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RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET OF THE VOLGA REGION THE  

FEDERAL DISTRICT: THE STATE AND PROSPECTS OF ITS DEVELOPMENT  
 

Abstract. The article presents an overview of the development of the residential real estate market 
in the Volga Federal District (PFD). As a result of the study, it was noted that the residential 
real estate market is closely related to housing construction. Among the regions of the Volga Fed-
eral District for housing commissioning, the Republic of Bashkortostan took the first place from 
2015 to 2018, and since 2019 these positions have passed to the Republic of Tatarstan. Ta-
tarstan and Bashkiria also entered the top five in terms of the share of housing commissioned by 
the population and the share of the total volume of housing commissioned by the population in 
the Russian Federation. The authors analyzed the development of the residential real estate mar-
ket in the regions of the Volga Federal District by such indicators as the cost of construction per 
square meter, the cost of sale in the primary and secondary markets, price growth indices. The 
characteristics of preferential mortgage products operating on the territory of the Russian Federa-
tion in 2023 (mortgage with state support, family mortgage, rural mortgage) are presented. A 
special place in the study is given to the calculation of indicators of the economic efficiency of 
investing in residential real estate in cities with millions of people, such as Kazan, Ufa, Nizhny 
Novgorod and Samara. The results of calculations show that it is more expedient to purchase an 
apartment for rent in Ufa, the longest payback period is observed in Kazan. The material of the 
article is of practical interest for specialists in the field of residential real estate. 
Keywords: residential real estate market, housing construction, rental rates, real estate value, fac-
tors affecting the value of residential real estate, efficiency of investments in residential real estate. 

 
Введение 
Рынок недвижимости, являющийся имущественным рынком в Российской Федерации, на 

котором происходит купля-продажа объектов недвижимого имущества, представлен двумя 
направлениями: жилая и коммерческая недвижимость. Жилая недвижимость является наибо-
лее перспективной и стремительно развивающейся, предназначена для постоянного прожива-
ния. 

Рынок жилой недвижимости выступает индикатором, отражающим благосостояние населе-
ния, которое имеет возможность инвестировать свои денежные средства в приобретение жи-
лья. Государство старается поддерживать отрасль жилищного строительства, реализуя множе-
ство государственных программ. Реальные доходы населения не всегда позволяют участво-
вать в них, делая невозможным приобретение собственного жилья. 

На рынке жилой недвижимости выделяют первичный и вторичный рынки. Спрос человека 
на жилье зависит от многих факторов, но основным из них является стоимость недвижимости. 
На стоимость объекта жилой недвижимости существенное влияние оказывают различные фак-
торы (рис. 1). Существенный диапазон цен на рынке жилой недвижимости обусловлен много-
образием качественных характеристик объектов.  

  ФАКТОРЫ, 

ВЛИЯЮЩИЕ 

НА СТОИМОСТЬ 

ОБЪЕКТА 

ЖИЛОЙ НЕДВИЖИ-

МОСТИ 

 
местоположение объекта 

 
площадь земельного участка и площадь домовладения 

 
год постройки и материал конструктивных элементов жилого строения 

 
уровень внутренней отделки помещений 

 
наличие центральных коммуникаций и возможность подключения к ним 

 
транспортная доступность 

 
наличие движимого имущества 

 
наличие прочих благоустройств на участке 

Рис. 1. Факторы, влияющие на стоимость объекта жилой недвижимости 
Составлено авторами  
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 БОРОВСКИХ О.Н., ЕВСТАФЬЕВА А.Х.  
РЫНОК ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ РЕГИОНОВ ПРИВОЛЖСКОГО ФЕДЕРАЛЬНОГО ОКРУГА: СОСТОЯНИЕ И ПЕРСПЕКТИВЫ ЕГО РАЗВИТИЯ  

Анализ состояния и перспектив развития рынка жилой недвижимости, вопросы прогнози-
рования его состояния обуславливают актуальность настоящего исследования. 

Многие авторы рассматривают рынок жилой недвижимости в своих работах, что также 
подтверждает актуальность выбранной темы. Исследования ученых направлены на изучение: 

– состояния и перспектив развития жилой недвижимости в Российской Федерации [1,2]; 
– налоговой политики Российской Федерации и совершенствования налогообложения не-

движимого имущества физических лиц [3,4]; 
– принципов и факторов, оказывающих влияние на развитие рынка жилой недвижимости [5

-7]; 
– развития рынков арендного жилья [8] и ипотечного кредитования [9, 10]; 
– оценки экономической эффективности инвестирования в жилую недвижимость[11]; 
– доступности жилья в Российской Федерации [12]; 
– методов финансирования на рынке жилой недвижимости [13]; 
– вопросов прогнозирования цен на рынке жилой недвижимости [14].  
Одним из важных показателей социально-экономического развития страны является пока-

затель обеспеченности жильем. Проблема функционирования рынка жилой недвижимости в 
масштабе регионов приобретает особую актуальность, поэтому целью настоящего исследова-
ния стал анализ эффективности вложения инвестиций в жилую недвижимость в текущих усло-
виях, на примере городов-миллионников Приволжского федерального округа (Казань, Уфа, 
Нижний Новгород, Самара).  

 
Основная часть 
2.1. Анализ жилищного строительства в ПФО 
Рынок жилой недвижимости тесно связан с жилищным строительством, которое выступает 

драйвером для смежных производственных секторов. Положительная динамика развития та-
ких отраслей, как строительные материалы, бытовая техника, мебель и прочие товары, нахо-
дится в прямой зависимости от жилищного строительства. 

По количеству введенного жилья достигнут исторический максимум за всю историю Рос-
сии. Цена квадратного метра жилья на первичном рынке на начало 2023 года составила, по 
статистическим данным, 122343 рубля, что на 21% больше уровня начала 2022 года. Наиболь-
шее подорожание коснулось квартир улучшенного качества (22,2%), затем типовых квартир 
(20,1%) и элитных (19,5%). 

Динамика ввода жилья и стоимость строительства одного квадратного метра жилья пред-
ставлена в таблице 1. Как видно из таблицы, на протяжении анализируемых восьми лет, 
наибольшая стоимость строительства наблюдается в Нижегородской области. За 2021 год этот 
показатель составил почти 64 тысячи рублей, тогда как минимальное значение 33,9 тысячи 
рублей приходятся на Кировскую область. Разница между анализируемыми значениями со-
ставляет почти 2 раза. 

Такую ситуацию можно объяснить соотношением стоимости строительно-монтажных ра-
бот и стоимости земельного участка, которые в регионах могут сильно отличаться. На цену 
новостроек в городах влияет объем старого жилого фонда, объемы нового вводимого жилья, 
прирост населения, наличие рабочих мест, вузы и студенты, желающие в них учиться.  

По объемам вводимых квадратных метров последние пять лет лидирует Республика Татар-
стан, в которой вводится порядка 3 млн. кв. м жилья. На втором месте по этому показателю 
находится Республика Башкортостан, которая лишь незначительно уступает Татарстану. Тре-
тьи и четвертые места приходятся на Самарскую и Нижегородскую области. Одним из факто-
ров в сложившейся ситуации можно назвать наличие городов-миллионников в лидирующих 
по этому показателю субъектах федерального округа. 

Сегмент индивидуального жилищного строительства (ИЖС) в России продолжает расти и 
развиваться. Об этом свидетельствуют данные Росстата. В первом полугодии 2023-го населе-
ние строило активнее девелоперов (рис. 2).  
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Рис.2. Динамика ввода жилья в РФ населением и девелоперами, млн. кв. м 
Составлено авторами на основании [16] 

 
Рисунок 2 показывает, что доля индивидуального жилищного строительства в общем объе-

ме вводимого жилья составляет в 1 пол. 2023 года – 58%. Отмечается повышенный интерес 
населения к индивидуальным домам, к которому подтолкнула пандемия коронавируса. 

Рассматривая соотношение ввода жилья населением и девелоперами в разрезе федераль-
ных округов, можно отметить, что наибольшая доля ИЖС в первом полугодии 2023 года при-
ходится на Северо-Кавказский ФО (73%), а наименьшая на Северо-Западный (46%). В При-
волжском федеральном округе на ИЖС приходится 64%, что даже больше, чем по России в 
целом. 

Среди регионов ПФО, Татарстан и Башкортостан вошли в пятерку лидеров по доли вводи-
мого населением жилья и доли от общего объема ввода жилья населением в РФ. На Татарстан 
приходится 4%, а на Башкортостан 3% от общего объема ввода жилья населением в РФ, что 
меньше лишь, чем Ленинградская область, Краснодарский край и Московская область, на ко-
торые суммарно приходится 25%. 

Начиная с 2020 года, отмечается рост цен на индивидуальные жилые дома. Средняя стои-
мость нового загородного дома в РФ составила 6,5 млн. руб., в 2021 году – 8,4 млн. руб., в 
2022 году – 10,7 млн. руб., а в 2023 году – 12,1 млн. руб. Таким образом, увеличение стоимо-
сти составило почти в два раза. 

Динамика изменения стоимости квадратного метра в городах миллионниках Приволжского 
федерального округа за последние три года представлены на рис. 3 и 4.  

Рис. 3. Динамика стоимости квадратного метра жилья  
в новостройках городов-миллионников ПФО 

Составлено авторами на основании [17]  



Р Е Г И О Н А Л Ь Н Ы Е  П РО Б Л Е М Ы  П Р Е О Б РА З О В А Н ИЯ  Э К О Н О М ИК И ,  №9, 2023  

www.rppe.ru        82 

Рис. 4. Динамика стоимости квадратного метра жилья  
на вторичном рынке городов-миллионников ПФО 

Составлено авторами на основании [17] 

 
Самая высокая стоимость квадратного метра жилья на первичном и вторичном рынке в го-

роде Казани. Цены на первичном рынке в Казани за анализируемый период времени не пада-
ли. Застройщики не имеют возможности снизить цену, так как порядка 95% новостроек прода-
ются по проектному финансированию, в котором цена зашита в финансовую модель. Рассмот-
рев рисунок 4, можно сказать, что схожие тенденции наблюдаются во всех анализируемых 
региональных центрах. 

Во всех городах отмечается увеличение стоимости жилья за выбранный период, однако 
темпы роста у всех свои (табл. 2).  

 
Таблица 2 

Индексы роста цен на жилье за три года в городах-миллионниках ПФО  

Период 

Казань Уфа Нижний Новгород Самара 

Квартиры в 
новостройках и 
жилых комплек-
сах, за м2, руб. 

Квартиры 
(вторичный 

рынок), за м2, 
руб. 

Квартиры в 
новостройках и 
жилых комплек-
сах, за м2, руб. 

Квартиры 
(вторичный 

рынок), за м2, 
руб. 

Квартиры в 
новостройках и 
жилых комплек-
сах, за м2, руб. 

Квартиры 
(вторичный 

рынок), за м2, 
руб. 

Квартиры в 
новостройках и 
жилых комплек-
сах, за м2, руб. 

Квартиры 
(вторичный 

рынок), за м2, 
руб. 

09 сентяб-
ря 2022 по 
24 августа 
2023 

1,05 1,02 1,07 1,07 1,14 1,13 1,01 1,07 

10 сентяб-
ря 2021 по 
09 сентяб-
ря 2022 

1,32 1,28 1,22 1,16 1,16 1,14 1,35 1,32 

11 сентяб-
ря 2020 по 
10 сентяб-
ря 2021 

1,3 1,32 1,15 1,13 1,27 1,28 1,24 1,18 

Рассчитано авторами 
 

В период с 11 сентября 2020 года по 10 сентября 2021 года наибольшие индексы роста цен 
на первичном и вторичном рынках наблюдались в Казани, на втором месте находился Нижний 
Новгород. С 10 сентября 2021 года по 09 сентября 2022 года лидирующие позиции заняла Са-
мара, на втором месте — Казань. С 09 сентября 2022 года по 24 августа 2023 года темпы роста 
во всех городах снизились, при этом самые высокие показатели у Нижнего Новгорода. На дан-
ную тенденцию оказало влияние снижение покупательской способности населения. 

Для увеличения покупательской способности государство предлагает различные инстру-
менты, среди которых основным является ипотечное кредитование. Рассмотрим несколько 
льготных кредитных продуктов, действующих на весь период 2023 года: ипотека с господ-
держкой, семейная ипотека, сельская ипотека (табл. 3).  
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Таблица 3 
Характеристики льготных ипотечных продуктов,  

действующих на территории РФ в 2023 г.  

Составлено авторами на основании [18,19] 

 
С помощью перечисленных ипотечных программ по сниженной процентной ставке можно 

значительно сэкономить, что позволит поддерживать спрос на жилую недвижимость. 
Субсидированная ипотека обеспечила рост рынка жилой недвижимости, начиная с 2019 

года. Покупателю обеспечивается субсидированная ставка за счет девелопера, при этом разни-
ца в процентах включается в цену квартиры, что является привлекательным для владельцев 
будущей недвижимости. Если субсидированную ипотеку отменить, то застройщики будут вы-
нуждены по-другому регулировать цену, например, за счет скидок, акций, ремонта. 

Рынок жилой недвижимости в России нельзя назвать высокодоходным. Для большинства 
инвесторов до введения проектного финансирования первичный рынок жилья был интересен. 
Интерес вызван значительным ростом цены за один квадратный метр от начального этапа 
строительства до ввода объекта в эксплуатацию. 

В России завышенные темпы роста цены на жилую недвижимость в ближайшие годы 
должны скорректироваться до уровня инфляции. При этом в случае изменения экономической 
ситуации и роста инфляции в стране цены на недвижимость не снизятся.  

 
2.2. Анализ эффективности вложения инвестиций в жилую недвижимость в регионах 

ПФО 
После проведенного анализа рынка недвижимости в регионах ПФО необходимо произве-

сти сравнительный анализ экономической эффективности инвестирования в жилую недвижи-
мость в них. Можно установить связь между инвестиционной привлекательностью недвижи-
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мости и инвестиционной привлекательностью региона. Данные о доходности инвестиций в 
недвижимость и уровне инвестиционной привлекательности региона представлены в таблице 
4.  

 
Таблица 4 

Доходность инвестиций в недвижимость за 2018-2022 гг. в регионах ПФО  

Составлено авторами на основании [20,21] 

 
Самые высокие показатели доходности отмечаются в Татарстане, Пермском крае и Чува-

шии. Самая низкая доходность отмечается в Оренбургской области. Полученные результаты 
свидетельствуют о слабой взаимосвязи между выделенными показателями. Так, в Республике 
Татарстан отмечается самая высокая доходность, и регион относится к самым инвестиционно-
привлекательным, однако для других регионов-лидеров характерен умеренный риск и не вы-
сокий потенциал. 

Расчет показателей экономической эффективности вложения инвестиций в объект жилой 
недвижимости позволит выбрать наиболее эффективный и безопасный вариант. На основании 
данных [17] была рассчитана стоимость приобретения однокомнатной квартиры площадью 40 
кв. м в анализируемых городах, ежегодный доход от сдачи в аренду этих помещений и сроки 
окупаемости подобного вложения капитала (табл. 5). В расчетах были учтены налог на иму-
щество физических лиц, налог на доходы с физических лиц (НДФЛ в размере 13% от получен-
ного дохода), а также мелкие жилищно-коммунальные расходы. Основные положения по 
налогу на имущество с физических лиц приведены на рис. 5.  
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Рис. 5. Основные положения по налогу на имущество физических лиц 
Составлено авторами на основании [22]  

 
Таблица 5 

Показатели эффективности вложения инвестиций в жилую недвижимость  

 

 

 

 

 

 

 

НАЛОГ 
НА ИМУЩЕ-

СТВО ФИЗИЧЕ-
СКИХ ЛИЦ 

Налог на имущество физических лиц (НИФЛ) регулируется главой 32 Налогового кодекса 
Российской Федерации. 

 
Налогоплательщиками налога признаются физические лица, обладающие правом собствен-
ности на имущество, признаваемое объектом налогообложения в соответствии со статьей 
400 НК РФ. 

Объектом налогообложения признается, расположенное в пределах муниципального образо-
вания следующее имущество (ст.401 НК РФ): 
1) жилой дом; 2) квартира, комната; 3) гараж, машино-место; 4) единый недвижимый ком-
плекс; 5) объект незавершенного строительства; 6) иные здание, строение, сооружение, по-
мещение 

Налоговая база по НИФЛ определяется для каждого объекта налогообложения в строгом 
соответствии с его кадастровой стоимостью, прописанной в государственном кадастре не-
движимости. 

При расчете налоговой базы по кадастровой стоимости могут быть использованы налоговые 
вычеты. Размер вычета: 
- квартира, часть жилого дома - кадастровая стоимость 20 кв. м общей площади этой квар-
тиры, части жилого дома; 
- комната, часть квартиры - кадастровая стоимость 10 кв. м площади этой комнаты, части 
квартиры; 
- жилой дом - кадастровая стоимость 50 кв. м общей площади этого жилого дома; 
- единый недвижимый комплекс, в состав которого входит хотя бы один жилой дом - 1 
млн. руб 
Многодетным семьям (воспитывающих трех и более несовершеннолетних детей) полагается 
дополнительный вычет за каждого ребенка (при владении квартирой / комнатой или ее ча-
стью - 5 кв.м., по жилому дому или его части - 7 кв.м). 

Единые базовые ставки для разных типов недвижимости в России: 0,1% — для квартир, ком-
нат, долей в них; домов; гаражей и машино-мест; недостроенных объектов; хозпостроек на 
участках ИЖС или ЛПХ; 0,5% — нежилые помещения; технические здания; 2% — жилье 
стоимостью дороже 300 млн руб. Ставки в конкретном регионе и городе можно узнать на 
сайте налоговой в разделе «Справочная информация о ставках и льготах по имущественным 
налогам». 

Показатель Уфа Казань 
Нижний  

Новгород 
Самара 

Стоимость 1 комнатной квартиры в 40 кв.м., руб. 4 118 963,20 5 673 506,00 4 840 901,20 3 886 807,20 

Арендная плата, руб./мес. 22 167,15 23 505,4 24 075,9 16 521,55 

Действительный валовый доход, руб./год 266 005,80 282 064,80 288 910,80 198 258,60 

Операционные расходы, руб./год 37 640,24 40 505,18 40 978,85 28 717,02 

Условно-постоянные расходы, руб./год 2 059,48 2 836,75 2 420,45 1 943,40 

Налог на имущество физических лиц, руб./год 2 059,48 2 836,75 2 420,45 1 943,40 

Условно-переменные расходы, руб./год 35 580,75 37 668,42 38 558,40 26 773,62 

Жилищно-коммунальные расходы, руб./год 1 000,00 1 000,00 1 000,00 1 000,00 

НДФЛ, руб./год 34 580,75 36 668,42 37 558,40 25 773,62 

Чистый операционный доход, руб./год 192 784,81 203 891,20 209 373,54 142 767,96 

Срок окупаемости, лет 21,37 27,83 23,12 27,22 

Рассчитано авторами  
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Полученные результаты свидетельствуют о длительных сроках окупаемости вложений в 
жилую недвижимость. При сравнении четырех региональных центров субъектов ПФО было 
выявлено, что целесообразнее приобретать квартиру для сдачи в аренду в Уфе, так как это 
вложение окупится за 21 год, а самый длительный срок окупаемости наблюдается в Казани. 
Расчеты показывают, что количество людей, которые покупают недвижимость не для жизни, а 
с инвестиционной целью, сократилось.  

 
3. Выводы 
Рынок жилой недвижимости занимает особое место на рынке недвижимости. За последние 

годы ситуация на этом рынке была нестабильной под воздействием пандемии, роста цен на 
строительные материалы, специальной военной операции. Под влиянием этих факторов цены 
на жилую недвижимость заметно возросли. Новые обстоятельства коснулись поведения как 
покупателей, так и застройщиков. 

Среди регионов Приволжского федерального округа по вводу жилья Республика Татарстан 
и Республика Башкортостан занимают самые высокие позиции. В результате проведенного 
исследования было выявлено, что в этих же регионах большая доля жилья вводится за счет 
индивидуального жилищного строительства. По ценам продажи квадратного метра жилья ли-
дируют города-миллионники, среди которых самые высокие показатели приходятся на Казань 
и Нижний Новгород. Существенное влияние на цены жилой недвижимости внесло внедрение 
проектного финансирования. Перегретые цены на жилую недвижимость должны прийти в со-
ответствие с уровнем инфляции, что в дальнейшем определит прогнозы развития этого рынка. 

Повышение покупательской способности населения обеспечивается за счет внедрения раз-
личных форм ипотечного кредитования, на которое приходится наибольшее количество сде-
лок на рынке жилой недвижимости. Инвестиции в жилье нельзя назвать высокодоходным и не 
связанным с уровнем инвестиционной привлекательности региона. 

Произведенный расчет показателей экономической эффективности вложения инвестиций в 
объект жилой недвижимости выявил наиболее эффективный и безопасный вариант – приобре-
тение квартиры в Уфе.  
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