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В 2022 году исследование конъюнктуры рынка недвижимости Владивостока как никогда актуально 

для застройщиков, риэлтерских компаний, собственников недвижимости, которые планируют продажу. 
Среди ключевых факторов, которые будут влиять на покупательское решение о покупке жилой недвижи-
мости в 2022 году, следует отметить геополитическую ситуацию, инфляцию и ставки по ипотеке, себе-
стоимость строительства и спрос. 

Ключевые слова: жилая недвижимость, рынок недвижимости, конъюнктуры рынка недвижимо-
сти, соотношение спроса и предложения, факторы влияния на покупательское решение о покупке жи-
лой недвижимости. 

ASSESSMENT OF THE SITUATION ON THE RESIDENTIAL REAL 
ESTATE MARKET IN THE CITY OF VLADIVOSTOK 

In 2022, the study of the real estate market in Vladivostok is more relevant than ever for developers, real 
estate companies, property owners who are planning to sell. Among the key factors that will influence the 
buyer's decision to buy residential real estate in 2022, it should be noted the geopolitical situation, inflation 
and mortgage rates, construction costs and demand. 

Keywords: residential real estate, real estate market, real estate market conditions, supply and demand 
ratio, factors influencing the purchasing decision to buy residential real estate. 

Актуальность исследования. В 2022 году исследование конъюнктуры рынка недвижимости 
Владивостока как никогда актуально для застройщиков, риэлторских компаний, собственников 
недвижимости, которые планируют продажу. Среди ключевых факторов, которые будут влиять на 
стоимость квадратных метров в 2022 году, следует отметить геополитическую ситуацию, инфля-
цию и ставки по ипотеке, себестоимость строительства и спрос. 

Под рынком недвижимости следует понимать определенный набор механизмов, посредством 
которых передаются права на собственность и связанные с ней интересы, устанавливаются цены и 
распределяется пространство между различными конкурирующими вариантами землепользовате-
лей [1].  

Традиционно недвижимость в России делится на 3 группы: жилищный фонд; нежилой фонд; 
земля. По видам сделок выделяют следующие сегменты рынка недвижимости: купля-продажа не-
движимости; аренда недвижимости; ипотека и др. По функциональному назначению рынок можно 
разделить на: объекты жилой недвижимости; промышленные здания; непроизводственные здания 
и помещения (склады, офисы и пр.). Рынок недвижимости принято также делить на первичный и 
вторичный: под первичным рынком недвижимости подразумевается совокупность сделок, совер-
шаемых со вновь созданными объектами. Этот рынок как бы «запускает» недвижимость в эконо-
мический оборот; под вторичным рынком недвижимости понимают сделки, совершаемые с объек-
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тами, находящимися в эксплуатации, а также сделки, связанные с перепродажей или другими 
формами перехода объектов от одного собственника к другому [4]. 

Конъюнктура рынка (рыночная конъюнктура) – ситуация на рынке, сложившаяся на данный 
момент или за какой-то промежуток времени под воздействием совокупности условий. Одними из 
основных вопросов в процессе оценки конъюнктуры рынка жилой недвижимости г. Владивостока 
являются: изучение соотношения предложения и спроса на жилую недвижимость; исследование 
факторов влияния покупательское решение о покупке жилой недвижимости. 

Предложение на рынке недвижимости – это кол-во земли и другого недвижимого имущества, 
которое собственники готовы продать по определенным ценам за некоторый промежуток времени 
[3]. Рыночный спрос на товар – это то количество товара, которое может быть куплено определен-
ной группой потребителей в указанном районе, в заданный отрезок времени, в одной и той же ры-
ночной среде в рамках конкретной маркетинговой программы [2]. Рыночный спрос является не 
постоянной величиной, а функцией неких переменных.  

Научная новизна. Предложение предлагается оцениваться по вторичным данным о количестве 
объявлений в Интернет о продаже квартир на первичном и вторичном рынке недвижимости, а 
спрос − по результатам полевого исследования в форме опроса. 

Цель и задачи исследования. Целью исследования является оценка конъюнктуры рынка жилой 
недвижимости города Владивостока и исследование факторов влияния на покупательское решение 
о покупке жилой недвижимости 

Полученные результаты. Для оценки предложения на рынке жилой недвижимости г. Влади-
востока в ноябре 2022 года были проанализированы объявления о продаже на трех сайтах недви-
жимости (Циан, Яндекс Недвижимость, FarPost). Согласно Росреестру за 2022 год было совершен-
но 33050 сделок купли продажи жилой недвижимости по Приморскому краю. Объявления о про-
даже дублируются на сайтах недвижимости в пределах 90%. Среднее значение объявлений по г. 
Владивостоку составляет 4524 объявления. Средняя цена за 1 кв.м =137,75 тыс. руб. (146,7 тысяч 
рублей за кв. метр на вторичном рынке и 128,8 тысяч рублей на первичном рынке жилья Владиво-
стока). Средний размер квартиры на первичном и вторичном рынке составляет 35,2 кв.м. Следова-
тельно, предложение составляет 21,9 млрд.руб. [6; 7; 9]. 

Для оценки спроса на рынке жилой недвижимости г. Владивостока в ноябре 2022 года было 
проведено полевое исследование в форме опроса по технологии CAWI. Детерминированная пред-
намеренная выборка составила 102 респондента. Анкета включала 19 вопросов. На рис. 1, 2 и 3 
представлены ответы на вопросы, позволяющие оценить спрос на жилую недвижимость со сторо-
ны респондентов. 

 

Рис. 1. Ценовой диапазон жилой недвижимости, планируемой к приобретению, Владивосток,  
ноябрь 2022 г., кол-во респондентов 
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Рис. 2. Размер жилой недвижимости, планируемой к приобретению, Владивосток, ноябрь 2022 г.,  

кол-во респондентов 

 

Рис. 3. Структура квадратуры жилья, планируемой для приобретения, Владивосток, ноябрь 2022 г.,  
кол-во респондентов 

Методика расчета спроса по результатам полевого исследования включает следующие этапы: 
Количество кв. м., рассчитанное по выборке респондентов составляет 

131*12+115*4+90*12+70*20+40*25+50*29 = 6962 кв.м. 
Трудоспособное население ГО Владивосток составляет 629001(чел.) * 0,663 (доля трудоспо-

собного населения) = 205 514 чел. 
Спрос с учетом доли респондентов, планирующих покупку жилой недвижимости, и с учетом 

средней стоимости 1 кв. м. составляет 205 514 * 0,6 * 137750 = 17, 2 млрд руб. 
Средняя цена за 1 кв.м =137,75 тыс. руб. (146,7 тысяч рублей за кв. метр на вторичном рынке и 

128,8 тысяч рублей на первичном рынке жилья Владивостока) [5; 8]. 
Следовательно, спрос на жилую недвижимость в г. Владивосток на 2022 год составил 

17,2 млрд руб. 
Исследование факторов влияния на покупательское решение о покупке жилой недвижимости 

было основано на факторном анализе. В анкете респондентам было предложено оценить по  
5-балльной шкале 22 фактора влияния на покупательское решение о приобретении жилой недви-
жимости. Для укрупнения 22 факторов до нескольких комплексных групп факторов был проведен 
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факторный анализ в статпакете SPSS в три этапа. КМО составил 0,909, значимость 0,0, а критерий 
сферичности Бартлетта 2048, что свидетельствует о применимости факторного анализа. Объяснен-
ная совокупная дисперсия доказывает возможность выделения 3-х групп укрупненных факторов. 
Повернутая матрица компонентов демонстрирует 3 группы укрупненных факторов. Первая группа 
включает такие факторы влияния как цена, район, площадь квартиры, количество комнат, плани-
ровка квартиры, тип дома, качество отделки, наличие развитой инфраструктуры, материал, из ко-
торого построен дом. Вторая группа включает такие факторы влияния как наличие балкона-
лоджии, экология района, контингент будущих соседей, благоустроенность придомовых террито-
рий, уровень окружающей застройки, репутация строительной компании, цена за кв.м. Третья 
группа включает такие факторы влияния как транспортная доступность, готовность дома к заселе-
нию, хорошие условия по ипотеке, близость общественного транспорта, близость объектов инфра-
структуры. 

Выводы. Таким образом, результаты оценки соотношения спроса и предложения на жилую 
недвижимость Владивостока показали, что спрос на 2022 год составляет 17,2 млрд руб., а предло-
жение − 21,9 млрд руб. Главный восходящий тренд на рынке Владивостока заключается в том, что 
с весны 2022 года количество предложений квартир на продажу растёт. Это связано, конечно, и с 
некоторым падением рынка в феврале, но прежде всего – с увеличением срока продажи квадрат-
ных метров из-за низкого спроса. 
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В данной статье проводится исследование изменения структуры ассортимента детских мясных 
консервов на рынке города Владивостока. Проведен сравнительный анализ показателей ассортимента 
данного вида продукции 2021 года с показателями 2022 года. Рассмотрены тенденции изменения цены 
детских мясных консервов. 
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