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Âçàèìîâëèÿíèå ïåðâè÷íîãî è âòîðè÷íîãî ðûíêà æèëüÿ. 
×òî ðàíüøå: êóðèöà èëè ÿéöî?

Âëàäèñëàâ Ôàäååâ,
Ðóêîâîäèòåëü îòäåëà ìàðêåòèíãà

äåïàðòàìåíòà êîíñàëòèíãà GVA Sawyer

)=“2% "%ƒ…,*=е2 "%C!%“, = “лед3е2 л, ƒ=-
“2!%L?,*3 C!, C!%д=›е Cе!",ч…%г% ›,ль  *=-
*,м-2% %K!=ƒ%м %!,е…2,!%"=2ь“  …= "2%!,ч-
…/L !/…%*, ,л, %… д%л›е… “м%2!е2ь 2%ль*% …= 
*%…*3!,!3ю?,е %KAе*2/ …= Cе!",ч…%м !/…*е? 
nче",д…/L %2"е2 2=*%": "2%!,ч…/L !/…%* …е 
 "л е2“  C! м/м *%…*3!е…2%м дл  Cе!",ч…%-
г% !/…*=, C%.2%м3 деL“2",2ель…% “!="…е…,е " 
Cе!"3ю %че!едь д%л›…% C!%"%д,2ь“  “ д!3г,-
м, %KAе*2=м, …= Cе!",ч*е. d=……/L C%д.%д =K-
“%лю2…% %C!="д=…, е“л, м/ .%2,м %C!едел,2ь 
…е*,L 2е*3?,L 3!%"е…ь це… " …%"%м C!%е*2е. 

nд…=*% “ 2%ч*, ƒ!е…,  =…=л,2,*=, "“е …е 2=* 
%д…%ƒ…=ч…% $ C!, дл,2ель…%м =…=л,ƒе це…%"%L 
C%л,2,*, %KAе*2= " Cе!,%д ег% !е=л,ƒ=ц,,. 

b 2%2 м%ме…2, *%гд= %KAе*2 C% "л е2“  " 
C!%д=›е, %… 3›е “=м " *=*%L-2% ме!е "л, е2 …= 
3!%"е…ь це… …= Cе!",ч…%м !/…*е. m3 ,, *%…еч-
…%, C!, !е=л,ƒ=ц,, %KAе*2= …= Cе!",ч…%м !/…-
*е е“2ь …е*%2%!%е C%!%г%"%е ƒ…=че…,е це…/, 
C!, C!е"/ше…,, *%2%!%г% *л,е…2 &3.%д,2[ …= 
"2%!,ч…/L !/…%* ›,ль . o!,чем д%“2,›е…,е 
,л, C!е"/ше…,е .2%г% C%!%г%"%г% ƒ…=че…,  
м%›е2 C!%,“.%д,2ь *=* C% ",…е ƒ=“2!%L?,*= 
(C%д… л, це…/), 2=* , ,“.%д  ,ƒ %K?е.*%…%-
м,че“*%L “,23=ц,,, *%гд= C=д=е2 Cл=2е›е“C%-
“%K…%“2ь …=“еле…, . b C%“лед…ем “л3ч=е !ечь 
,де2 % “…,›е…,, C%!%г%"%г% ƒ…=че…, , " !е-
ƒ3ль2=2е чег% д=›е …е,ƒме……/е це…/ …= Cе!-
",ч…%м !/…*е %*=ƒ/"=ю2“  "/ше …ег%. h …е 
"“егд= ƒ=“2!%L?,* 3“Cе"=е2 =де*"=2…% “!е=-
г,!%"=2ь …= 2=*%е C=де…,е “C!%“=, …=де “ь …= 
ег% K/“2!%е "%““2=…%"ле…,е. l%›е2 л, 232 C%-
м%г=2ь =…=л,ƒ “,23=ц,, …= "2%!,ч…%м !/…*е?

h““лед3ем "%C!%“ % C!,ч,……%“2, “" ƒ, ме›-
д3 "2%!,ч…/м , Cе!",ч…/м !/…*%м ›,ль  q=…*2-
oе2е!K3!г=, 2% е“2ь % 2%м, е“2ь л, ƒ=",“,м%“2ь 
%д…%г% !/…*= %2 д!3г%г%, м%г32 л, це…/ …= %д…%м 
!/…*е C%м%г=2ь " =…=л,ƒе це… …= д!3г%м !/…*е. 

nд…%L ,ƒ …=,K%лее !=“C!%“2!=…е……/. ме-
2%д,* =…=л,ƒ= C!,ч,……%“2,  "л е2“  ме2%д%-
л%г,  c!еL…д›е!=, ее м/ , ,“C%льƒ3ем.

Îïðåäåëåíèå: Ôàêòîð Õ ÿâëÿåòñÿ ïðè÷èíîé 
ïî Ãðåéíäæåðó äëÿ ôàêòîðà Y, åñëè ïðîãíîç Y 
áóäåò áîëåå òî÷íûì, åñëè îí ïîñòðîåí ñ ó÷å-
òîì èíôîðìàöèè îá Õ, íåæåëè áåç èñïîëüçî-
âàíèÿ ýòîé èíôîðìàöèè, ïðè óñëîâèè, ÷òî âñÿ 
îñòàëüíàÿ èíôîðìàöèÿ íåèçìåííà.

o!,ме…,2ель…% * ›,лью: це…/ …= &"2%!,ч*е[ 
 "л ю2“  C!,ч,…%L це… …= &Cе!",ч*е[, е“л, C!%-
г…%ƒ це… …= Cе!",ч*е %*=ƒ/"=е2“  K%лее 2%ч…/м 
C!, 3че2е "2%!,ч…%г% !/…*=. h …=%K%!%2. 

p=““м%2!,м !/…%* ›,л%L …ед",›,м%“2, 
q=…*2-oе2е!K3!г=, где “3?е“2"3ю2 ,“2%!,че-
“*,е д=……/е C% 3!%"…ю це… $ ,…де*“/ Cе!-
",ч…%г% , "2%!,ч…%г% !/…*=, *%2%!/е C3Kл,*3-
е2 bn.ru. o!, =…=л,ƒе ,“C%льƒ3ем C%ме“ ч…/е 
д=……/е aюлле2е…  …ед",›,м%“2, C% це…=м …= 
Cе!",ч…%м , "2%!,ч…%м !/…*=. ƒ= 2000$2011 гг. 
n2ме2,м, ч2% д% 2007 г. ме2%д%л%г,  ,…де*“= 
am %“…%"/"=л=“ь …= д%лл=!%"/. це…=., C%“ле 
.2%г% це…/ …= …ед",›,м%“2ь " q=…*2-oе2е!-
K3!ге " K%́льшеL “2еCе…, “2=л, …%м,…,!%-
"=2ь“  " !3Kл .. b !=м*=. д=……%г% =…=л,ƒ= м/ 
,“C%льƒ3ем !3Kле"/L ,…де*“, 2% е“2ь "“е д%л-
л=!%"/е C%*=ƒ=2ел, Cе!е"едем " !3Kле"/е C% 
“%%2"е2“2"3ю?ем3 …= 2%2 м%ме…2 *3!“3 д%лл=-
!=. qч,2=ем, ч2% " !=м*=. =…=л,ƒ= C!,ч,……%“2, 

Èíäåêñû öåí íà ïåðâè÷íîì è âòîðè÷íîì ðûíêàõ æèëüÿ Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà â 2000–2013 ãã.

Èñòî÷íèê: bn.ru
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д=……/L -=*2%! …е ,г!=е2 “3?е“2"е……%г% ƒ…=-
че…, .

g= д=……/L Cе!,%д ,…де*“/ Cе!",ч…%г% , 
"2%!,ч…%г% !/…*= "/!%“л, C!,ме!…% " 8$10 
!=ƒ. e“л, 3гл3Kл 2ь“  " 2е.…,че“*,е 2%…*%“2,, 
2% дл  *%!!е*2…%“2, ,““лед%"=…,  C!, =…=л,ƒе 
дел=л=“ь *%!!е*2,!%"*= …= …е“2=ц,%…=!…%“2ь 
д=……/. C32ем C!,"еде…,  "!еме……/. ! д%" * 
Cе!"/м !=ƒ…%“2 м (2% е“2ь =…=л,ƒ,!%"=л“  =K-
“%лю2…/L C!,!%“2 ƒ= Cе!,%д).

qлед3е2 3ч,2/"=2ь -=*2%!/, *%2%!/е %C!е-
дел л, C%"еде…,е !/…*= ›,л%L …ед",›,м%“2, 
…= !=ƒ…/. Cе!,%д=.. Š=*, * 2006 г%д3 ,C%2е*= 
" oе2е!K3!ге “2=л= …=м…%г% д%“23C…ее, …е›е-
л, !=…ее, = " *%…це 2008 г%д= …=“23C,л .*%-
…%м,че“*,L *!,ƒ,“ " p%““,,. d=……/е -=*2%-
!/ м%г32 ,ƒме…,2ь …=C!="ле…,е C!,ч,……%“2, 
ме›д3 "2%!,ч…/м , Cе!",ч…/м !/…*=м,, чег% 
м/ *%“…ем“  C%ƒд…ее. o%.2%м3 C!%=…=л,ƒ,!3-
ем C!,ч,……%“2ь *=* …= "“ем !=““м=2!,"=ем%м 
C!%ме›32*е (2000$2011 гг.), 2=* , …= %2дель-
…/. ег% ч=“2 .. 

Ïåðèîä äî 2006 ãîäà
d% 2006 г%д= "/дел,2ь C!,ч,……%“2ь "% "ƒ=-

,м%“" ƒ, Cе!",ч…%г% , "2%!,ч…%г% !/…*%" …е-
"%ƒм%›…%. q,23=ц,  …, …= %д…%м ,ƒ !/…*%" …е 
C%м%г=л= C!%г…%ƒ,!%"=2ь д!3г%L !/…%* “ д%-
“2=2%ч…%L “2еCе…ью ƒ…=ч,м%“2,. m% е“л, C!ед-
C%л=г=2ь, ч2% “" ƒь "“е ›е е“2ь, 2% “*%!ее “,23-
=ц,  …= Cе!",ч…%м !/…*е "л, л= …= "2%!,ч…/L 
!/…%*, …е›ел, …=%K%!%2.

Ïåðèîä 2006–2008 ãã.
q …=ч=л= 2006 г%д= …= !/…*е ›,л%L …ед",-

›,м%“2, …=Kлюд=е2“  “3?е“2"е……% K%́льш=  
"%л=2,ль…%“2ь це…. `…=л,ƒ C!,ч,……%“2, C%*=-
ƒ/"=е2, ч2% " Cе!,%д K3!…%г% !%“2= це… 2006$
2008 гг. “,23=ц,  …= "2%!,ч…%м !/…*е %C!еде-
л л= “,23=ц,ю …= Cе!",ч…%м. 

k,*",д…%“2ь "2%!,ч…%г% !/…*= "/ше л,*-
",д…%“2, Cе!",ч…%г% !/…*=, &"2%!,ч*=[ K/-
“2!ее !е=г,!3е2 …= ,ƒме…е…,  “C!%“=, …= ,…-
-%!м=ц,%……/е “,г…=л/ “ !/…*=, …е›ел, 
Cе!",ч…/L !/…%*. hме……% C%.2%м3 ,“C%льƒ%-
"=…,е ,…-%!м=ц,, % "2%!,ч…%м !/…*е ›,ль  
д=е2 д%C%л…,2ель…3ю 2%ч…%“2ь C!, C!%г…%ƒ,-
!%"=…,, це… …= Cе!",ч…%м !/…*е. o!, .2%м %2-
ме2,м, ч2% !ечь ,де2 % C!%г…%ƒ,!%"=…,, 2%ль*% 
" *!=2*%“!%ч…%L Cе!“Cе*2,"е: …= 2$3 ме“ ц=.

Êðèçèñíûé  è ïîñòêðèçèñíûé ïåðèîäû
b *!,ƒ,“…/L , C%“2*!,ƒ,“…/L Cе!,%д/ “,-

23=ц,  =…=л%г,ч…= Cе!,%д3 K3!…%г% !%“2= це…. 
h " Cе!,%д C=де…,  це… (" *!,ƒ,“), , " Cе!,%д 
!%“2= це… (" C%“2*!,ƒ,“…/L Cе!,%д) “,23=ц,  
…= "2%!,ч…%м !/…*е  "л е2“  C!,ч,…%L дл  “,-
23=ц,, …= Cе!",ч…%м !/…*е.

Âûâîäû ïî àíàëèçó ïðè÷èííîñòè
b Cе!,%д д% м=“ш2=K…%г% C% "ле…,  ,C%-

2еч…/. “дел%* …= !/…*е …ед",›,м%“2, q=…*2-
oе2е!K3!г=, %K= !/…*= “*%!ее C%дч,… л,“ь …е-
*,м %K?,м ƒ=*%…=м !=ƒ",2, , %C!едел ем/е 
м=*!%-=*2%!=м,. h“C%льƒ%"=…,е ,…-%!м=ц,, 
% C%"еде…,, *=*%г%-л,K% ,ƒ !/…*%" …е д="=-
л% д%C%л…,2ель…%L ,…-%!м=ц,, % C!%г…%ƒе …= 
д!3г%м !/…*е. 

nд…=*% " 2%2 м%ме…2, *%гд= -=*2%! “C!%“= 
“2=…%",2“  *люче"/м, = .2% C!%,ƒ%шл% *%гд= 
3л3чш,л%“ь Kл=г%“%“2% …,е …=“еле…,  , C%-
 ",л“  -=*2%! ,C%2е*,, K%лее "/“%*=  л,*-
",д…%“2ь "2%!,ч…%г% !/…*= C!,"%д,2 * 2%м3, 
ч2% д,…=м,*= це… …= "2%!,ч…%м !/…*е  "л -
е2“  C!,ч,…%L (C% c!еL…д›е!3) дл  д,…=м,-
*, це… …= Cе!",ч…%м !/…*е. `, “лед%"=2ель…%, 
C!, C!,… 2,, !еше…,L % це…%"%L C%л,2,*е ƒ=-
“2!%L?,*3 м%›е2 K/2ь целе“%%K!=ƒ…% “лед,2ь 
ƒ= "2%!,ч…/м !/…*%м, %“%Kе……% " Cе!,%д/ "/-
“%*%L "%л=2,ль…%“2, це….
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