
75 

УДК 338.516.22 
DOI: 10.33764/2618-981X-2020-3-1-75-80 
 
ГЕДОНИЧЕСКОЕ ЦЕНООБРАЗОВАНИЕ НА СОВРЕМЕННОМ РЫНКЕ  
ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В Г. НОВОСИБИРСКЕ 
 
Юрий Юрьевич Казанцев 
Сибирский институт управления – филиал РАНХиГС, 630102, Россия, г. Новосибирск,  
ул. Нижегородская, 6, кандидат экономических наук, доцент кафедры экономики и инвести-
ций, тел. (383)210-16-09, e-mail: yyk@inbox.ru 

 
Настоящий материал направлен на поиск гедонической наценки на жильё в г. Новоси-

бирске. Гедоническое ценообразование подтверждает ценовую разницу жилых объектов  
в условиях большого перечня совпадений. Применяется зарекомендовавшая себя в зарубеж-
ных исследованиях методика выявления причин ценовой разницы, однако в настоящем ис-
следовании наблюдается традиционный советский жилой фонд, неконкурентный в условиях 
современного градостроительства. Обычно гедоническая наценка относится к экологическим 
или рекреационным характеристикам местности; настоящая работав больше степени тяготе 
ко второму варианту. Новшеством представляется сведение комплекса параметров гедониче-
ского ценообразования к одному ключевому фактору. Обозначены основные проблемы ма-
тематического моделирования гедонического поведения покупателя на рынке недвижимости 
в г. Новосибирске. Результаты работы сопоставимы с аналогичными данными зарубежных 
коллег. 
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The paper is aimed at searching a hedonic margin on housing in the city of Novosibirsk. He-

donic pricing confirms the price difference of residential properties in the context of a large list of 
matches. The methodology that has been proven in foreign studies is used to identify the causes of 
price differences, however, in this study we observe a traditional Soviet housing stock that is not 
competitive in modern urban planning. Usually the hedonic margin refers to the environmental or 
recreational characteristics of the area; thisstudy is more a tendency to the second option. It seems 
to be a novelty to reduce the complex of parameters of hedonic pricing to one key factor. The main 
problems of mathematical modeling of the hedonic behavior of the buyer in the real estate market in 
Novosibirsk are identified. The results are comparable with similar data from foreign colleagues. 
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Введение 

Термин «гедонизм» известен буквально со времён зарождения философии, 
однако в экономической науке является относительно новым. Он предстаёт,  
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с одном стороны как апология общества потребления, с другой – как маркетин-
говый метод. Природа гедонизма как экономической категории без преувели-
чений загадочна: в частности, гедонизм периодически противопоставляется 
родственному по сути понятию – утилитаризму [1]; настоящее исследование  
не заостряет внимания на сходствах и различиях этих терминов; точка в данном 
вопросе будет поставлена не скоро. 

Кроме того, что метод гедонического ценообразования применяется при 
анализе рынков потребительских товаров [2–4], в должной мере он представлен 
в исследованиях рынков недвижимости и рекреации [5–7]. Идеология гедониз-
ма присутствует в исследованиях рынка недвижимости, в том числе новосибир-
ского [8]; несмотря на это собственно гедоническое ценообразование далеко от 
популярности в работах российских исследователей. 

В настоящей работе гедонический метод применён к ценам вторичной не-
движимости г. Новосибирска; предпринята попытка минимизировать влияние 
всей совокупности факторов на цену объекта, сосредоточившись на гедониче-
ской наценке. 

Гипотеза формулируется следующим образом: возможно объяснить цено-
вую разницу сходных жилых объектов на основании малого количества гедо-
нических факторов (вплоть до одного). 

Научная значимость – это апробация метода гедонической регрессии на 
локальном рынке недвижимости в г. Новосибирске; модификация метода гедо-
нической регрессии. 

Практическая значимость – данные, полученные этим и подобным обра-
зом, могут быть учтены в работе коммерческого сектора (девелоперов, агентов 
рынка недвижимости и др.), а также муниципальных властей на различных эта-
пах развития городской среды. 

Методы и материалы 

По аналогии с массой подобных зарубежных исследований, гедоническая 
регрессия применена к исследованию цен на жильё в некоторых микрорайонах 
г. Новосибирска. В настоящей работе осуществлён поиск гедонической наценки, 
выявляемой путём сравнения квартир, находящихся в свободной продаже, распо-
ложенных в жилых строениях топографически близких районов: кварталы в Со-
ветском районе в непосредственной близости от остановки общественного транс-
порта «Шлюз» и кварталы по другую сторону р. Обь – микрорайон ОбьГЭС. 

Исследователи прибегают к гедонической регрессии, когда требуется вы-
явить экологический или рекреационный потенциал района. В настоящей рабо-
те экологические характеристики местности вызывают сомнения, поскольку 
указанные микрорайоны фактически разделены гигантским индустриальным 
сооружением – плотиной Новосибирской гидроэлектростанции. Одновременно 
обе жилых территории обладают рекреационным имиджем, поскольку распо-
ложены в относительной близости от объектов пляжной инфраструктуры и са-
довых и дачных товариществ. 
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Структурно гедоническая регрессия представляет собой следующее: 
 имидж продукта (в данном случае жилого объекта) является сложным 

составным конструктом, и покупатель вынужден принимать решение о покупке 
на основании нескольких или многих параметров, не всегда органично допол-
няющих друг друга; 

 атрибуты, формирующие имидж жилища, могут группироваться таким 
образом, чтобы выявлять и отсекать сходные параметры, оставляя только раз-
личающиеся значения; 

 имидж квартиры складывается из таких блоков как собственно помеще-
ние (s), экологическая обстановка (e) и объекты и сообщества по соседству (n); 

 на основании собранных данных строится математическая модель, под-
разумевающая довольно точное выявление гедонической наценки в пределах 
одной или нескольких групп признаков [9]. 

Настоящее исследование спроектировано таким образом, чтобы добиться 
совпадения большинства параметров класса s (материалы, планировка, тип жи-
лища, метраж) и n (объекты инфраструктуры, дистанция до значимых город-
ских объектов) и обеспечить таким образом преимущество классу e (экологич-
ность или природная окружающая среда), более того, конкретно рекреацион-
ному имиджу жилых кварталов. 

Результаты 

4 апреля 2020 г. при помощи контент-анализа собраны данные о ценах на 
1-комнатные квартиры в панельных пяти-, так и девятиэтажных домах до 1991 
г. постройки. Это устаревшее жильё, обладающее, пожалуй, единственным 
преимуществом – ценой, а также более-менее развитой инфраструктура. Дан-
ные собраны в каталоге недвижимости N1 (https://novosibirsk.n1.ru/). Вероятная 
критика источника оправдана, однако традиционно подобные исследования 
проводятся на базе аналогичных каталогов, то есть методика, оставаясь не бес-
спорной, себя зарекомендовала [10]. Российские исследователи также периоди-
чески прибегают к данному источнику [11]. Обнаружено 11 квартир, подходя-
щих по параметрам исследования, в микрорайоне ОбьГЭС и 15 – в микрорай-
оне «Шлюз». Результаты сравнения приведены в таблице. 

 
Стоимость 1-комнатных квартир в микрорайонах ОбьГЭС и «Шлюз» 

 ОбьГЭС «Шлюз» 
Цена,  

тыс. руб. 
Площ., 
м2 

Цена 1 м2, 
тыс. руб. 

Цена,  
тыс. руб. 

Площ., 
м2 

Цена 1 м2, 
тыс. руб. 

Превы-
шение, % 

Максимум 1.930 33 64,33 3.000 42 72,41 13 
Минимум 1.550 28 48,48 1.850 29 61,29 26 
Сред.ариф. 1.701 29 58,04 2.315 35 65,91 14 

 
Минимальные и максимальные значения носят справочный характер, по-

скольку важнейшими представляются данные о средних ценах на квадратный 
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метр жилой недвижимости в указанных микрорайонах. Сравнивая «Шлюз»  
и ОбьГЭС, удалось установить, что цены первого отличаются в среднем на 14%  
в большую сторону. Необходимо оценить адекватность полученного значения; 
для этого сравним наши результаты с данными, полученными зарубежными 
коллегами. В относительно недавней работе китайской научной группы фигу-
рирует наценка на «экологичность» в размере 7% [12], это вдвое больше наших 
результатов, однако обратим внимание на следующее: 

1) исследователи из г. Гуанчжоу (Китай) моделировали ценообразование 
путём расщепления «экологичности» на массу разновеликих атрибутов (так, 
например, появился пункт «вид из окна»), в нашем же случае речь идёт о тяго-
тении к единственному атрибуту, конкретно к рекреационным характеристи-
кам; 

2) порядковые величины сопоставимы в любом случае. 

Обсуждение 

Полученные результаты, равно как и метод, могут быть подвергнуты кри-
тике. Расшифруем некоторые базовые тезисы настоящей работы. 

Выбор 1-комнатной квартиры как объекта изучения ценового предложения 
обусловлен следующим: на постсоветском пространстве 1-комнатная квартира 
является минимально допустимым универсальным жилым объектом. Такая 
квартира достаточно просторна для жизни небольшой семьи (в отличие от 
набирающих популярность в РФ квартир-студий небольшого метража) и одно-
временно являет собой средством извлечения ренты. Гедоническая наценка по-
нятна покупателю, планирующему проживать в 1-компантной квартире само-
стоятельно. Поведение покупателя-арендодателя, возможно, отличается праг-
матичностью. Так, в Новосибирске наблюдается инвестиционный интерес  
к первичному жилью [13], что обусловлено ожиданиями роста цены на кварти-
ры с момента ввода их в эксплуатацию. С другой стороны, инвестор, планиру-
ющий получать ренту, способен сравнивать предложения на рынке вторичной 
недвижимости. 

Выбор микрорайонов для исследования – это результат поиска наиболее 
подходящих условий для выявления гедонической наценки в условиях мини-
мального числа переменных. На стадии проектирования настоящего исследова-
ния было решено подобрать пару микрорайонов, сравнение цен в которых бу-
дет адекватным. Изучение цен на трудно сравнимые объекты (новостройки  
с ветшающим жильём, центр с окраиной, пентхаус со студией) допустимы, од-
нако в нашем случае предпринята попытка сопоставить жилой фонд действи-
тельно похожих кварталов. 

Конкретизация «экологичности» до её рекреационного варианта продикто-
вана собственно микрорайонами: ни «Шлюз», ни ОбьГЭС не обладают ими-
джем благоприятной природной среды обитания, однако широко известны сво-
ими рекреационными возможностями – это близость пляжей и садовых и дач-
ных участков. Дача воспринимается местом активного отдыха, и будет воспри-
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ниматься до тех пор, пока активно поколение, имеющее крестьянские корни 
[14], поэтому логично обратить внимание на некоторые более удалённые райо-
ны за пределами г. Новосибирска, но в его агломерации. Среди кандидатов 
местности вблизи городов Бердска и Искитима, которые планируется изучить 
аналогичным образом в дальнейшем. 

Заключение 

Выявлена гедоническая наценка на жильё (для исследуемых микрорайонов 
составила 14%), отобранное по ряду конкретных признаков, а именно: место 
расположения, тип и период постройки, метраж и тип квартиры; Таким обра-
зом, удалось нивелировать влияние на ценообразование множества факторов: 
архитектурных особенностей, благоустройства и ландшафтного дизайна, город-
ской логистики, инфраструктуры, строительных материалов и многого другого. 
Полученные результаты сопоставимы с данными, собранными зарубежными 
коллегами в ходе аналогичных исследований. 
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