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Аннотация. Пространственная вариация цен зависит от влияния различных факторов. В существующей лите-

ратуре эмпирические исследования по этой теме значительно различаются в зависимости от вида товаров, це-

лей исследований и их методологии, рассматриваемому уровню пространственной иерархии. В данной работе 

проведен анализ исследований, посвященных пространственной вариации цен наиболее распространенных то-

варов, их основным детерминантам, применяемым методам анализа, а также наличию или отсутствию про-

странственного компонента в изменении цен. Используя систематический подход и метод PRISMA, мы рас-

смотрели 278 статей и провели контент-анализ на основе базы данных Scopus и ресурса журналов Tandfonline. 

Результаты показали, что в современной литературе преобладают исследования, связанные с вариацией цен на 

жилье и землю. Наиболее значимыми факторами, влияющими на разницу в ценах на жилье, являются архитек-

турные характеристики, местоположение (географические переменные), социально-экономические факторы, 

наличие локальных удобств или недостатков, а также особенности сделок по покупке жилья. Детерминанты 

вариации цен на землю тесно связаны с типом участка: цены на жилую землю зависят от доступности инфра-

структуры и удаленности от различных социальных объектов (образование, здравоохранение). Наиболее рас-

пространенной пространственной единицей анализа в исследованиях цен на землю является страна, тогда как в 

работах по ценам на жилье доминирует городской масштаб. Вклад данного исследования в научную литературу 

заключается в следующем. Во-первых, мы анализируем статьи из нашей выборки с точки зрения различных 

типов цен и методов, используемых для оценки влияния факторов на пространственную вариацию цен на раз-

ных уровнях пространства. Полученные результаты могут служить основой для исследователей, изучающих 

пространственную динамику цен. Во-вторых, мы выявили, что цены на продовольственные товары представ-

ляют собой наиболее перспективное направление для изучения сезонных и временных аспектов пространствен-

ной вариации цен. 
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SPATIAL PRICES VARIATION IN THE REGIONAL CONTEXT:  
A SYSTEMATIC REVIEW OF FOREIGH LITERATURE 
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Abstract. The spatial variation in prices depends on the influence of various factors. In the existing literature, empirical 
studies on this topic differ significantly depending on the type of goods, the objectives of the research and its methodol-
ogy, and the level of spatial hierarchy under consideration. In this paper, we analyze the studies devoted to the spatial 
variation of prices of the most common goods, their main determinants, the analytical methods used, and the presence 
or absence of a spatial component in price changes. Using a systematic approach and the PRISMA method, we have 
reviewed 278 articles and conducted a content analysis based on the Scopus database and the Tandfonline journal re-
source. The results have shown that the contemporary literature is dominated by studies related to variations in housing 
and land prices. The most significant factors influencing the difference in housing prices include architectural character-
istics, location (geographical variables), social and economic factors, the presence of local amenities or disamenities, as 
well as the specifics of housing purchase transactions. The determinants of land price variation are closely related to the 
type of land plot: residential land prices depend on the accessibility of infrastructure and distance from various social 
facilities (such as education and healthcare). The most common spatial unit of analysis in land price studies is the coun-
try, while the urban scale analyses dominate in research on housing prices. The contribution of this study to the scien-
tific literature is as follows. Firstly, the selected articles in terms of the different types of prices and the methods used to 
assess the influence of factors on the spatial variation of prices at different levels of space are analyzed. The results ob-
tained may serve as a basis for researchers studying the spatial dynamics of prices. Secondly, it has been found that 
food prices represent the most promising area for studying seasonal and temporal aspects of spatial price variation. 
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Введение 

Цена как ключевой элемент рыночной системы 

играет определяющую роль в распределении товаров 

и услуг. Ее вариация отражает изменения различных 

факторов в конкретных регионах. Основные сложно-

сти в исследовании пространственных различий цен 

между территориями обусловлены неоднородностью 

их социально-экономической среды, влияющей на 

рыночные механизмы. Существующий научный задел 

по данной теме остается фрагментированным, наше 

исследование нацелено на анализ основных типов 

пространственных цен (на жилье, землю и продо-

вольствие), определение детерминант их вариации и 

изучение применяемых методов анализа. 

Для обеспечения качества исследований, вклю-

ченных в обзор, мы сосредоточились на статьях, ин-

дексированных в базах данных Scopus и размещен-

ных на сайте журналов Tandfonline. Поиск проводил-

ся с использованием строгих критериев включения, 

что позволило избежать систематической ошибки 

отбора и четко определить границы исследования. 

Существующие работы подчеркивают различные 

аспекты пространственной вариации. Территориаль-

ные различия цен и их конвергенция рассматривают-

ся в исследованиях Girardin & Sall [1] (Африка), Wu 

et al [2] (Китай), Cunha & Loureiro [3] (Португалия), 

Gray [4] (Англия и Уэльс), Kirikos [5] (Греция). 

В российской научной практике также изучается 

пространственная вариация цен: 

– различия цен на овощи и фрукты (Тимирьянова, 

Лакман, Красносельская, Столь [6]; Тимирьянова, 

Лакман, Прудников, Красносельская [7]); 

– конвергенция региональных цен (Глущенко [8]; 

Ступникова [9]; Синельников-Мурылев, Перевышин, 

Трунин [10]); 

– пространственный анализ индексов потреби-

тельских цен на продовольствие (Кириллов [11]; 

Иванова [12]). 

В целом обзор литературы служит важным ин-

струментом обобщения эмпирических исследований. 

С одной стороны, они могут носить описательный 

характер, отражая мнение авторов по конкретной те-

матике без строгой методологической основы. 

Например, Santeramo и соавторы [13] представили 

критический обзор факторов волатильности цен на 

зерно, выделив эндогенные и экзогенные факторы 

ценовой динамики. Авторы установили, что запасы, 

торговля и динамика спроса-предложения являются 

ключевыми детерминантами вариации цен на зерно. 
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Гилберт и Морган [14] проанализировали вола-
тильность цен на продовольствие, рассмотрев два 
временных периода: 1970-1989 и 1990-2009 годы. 
Авторы выделили следующие товарные группы: 
напитки и сахар, зерновые, жиры и масла, мясо и ры-
ба, свежие фрукты. В числе основных причин цено-
вой волатильности были выявлены: шоки производ-
ства и потребления, объемы запасов, рыночные спе-
куляции (включая влияние институциональных инве-
сторов) и климатические изменения. 

В противовес этому систематический подход 
предполагает строгую методологию сбора, анализа и 
интерпретации данных. Ли и соавторы [15] предста-
вили систематический обзор факторов, влияющих на 
цены на жилье в Китае (крупные города - Пекин, 
Шанхай, Гуанчжоу, Шэньчжэнь и города второго 
эшелона). Относительно высокие цены в восточных 
регионах авторы объяснили через влияние четырех 
мета-категорий факторов:  

1) экономические (ВВП, уровень безработицы, 
располагаемый доход, цена земли, денежная масса); 

2) социальные (демографические показатели, 
структура семьи, культурные особенности); 

3) административные (государственное регулирова-
ние, налоги на недвижимость, политика покупки жилья); 

4) экологические (этажность, возраст зданий, 
экологические риски, рельеф местности). 

Изначально методология систематических обзо-
ров зародилась в медицинских исследованиях. В 
настоящее время она получила распространение в 
психологии (Zheng et al. [16]), биологии (Ten, Raga и 
Aznar [17]), экономике (Meerow, Newell и Stults [18]) 
и других научных дисциплинах. 

Строгая методология систематических обзоров, 
заимствованная из медицины, позволяет минимизи-
ровать систематические ошибки и неопределенности, 
обеспечивая обоснованность выводов. Она включает: 

– выбор источников данных; 
– стратегию поиска (набор ключевых слов); 
–  временные рамки; 
– языковые критерии; 
– процедуру независимой оценки релевантности 

публикаций. 
Именно эти элементы отличают систематические 

обзоры от традиционных описательных (нарративных), 
которые основываются на субъективном мнении иссле-
дователя и не обеспечивают воспроизводимости резуль-
татов – ключевого критерия научного знания. 

Настоящее исследование не претендует на все-
объемлющий анализ пространственной вариации цен 
всех товаров и услуг на региональных рынках. Во-
просы применения статистических методов для выяв-
ления «горячих точек» и тенденций пространственно-
го распределения цен не являются предметом нашего 
исследования. Для изучения этих аспектов мы реко-
мендуем читателям ознакомиться с публикациями 
Heyman, Law и Berghauser [19] (методы гедонистиче-
ского ценообразования) и Rapsomnikis, Hallam и 
Conforti [20] (эконометрика временных рядов для мо-

делирования ценовой волатильности). Наш фокус 
исследования сужен до ключевых компонентов ис-
следований пространственной вариации цен в кон-
тексте региональной экономики. Систематический 
обзор проводился в соответствии с методологией 
PRISMA с использованием прозрачных критериев 
включения публикаций. 

Цели исследования: 
1. Выявить преобладающие типы пространствен-

ных цен в англоязычных исследованиях и степень их 
изученности. 

2. Определить ключевые методологические под-
ходы к моделированию различных типов простран-
ственных цен. 

3. Проанализировать пространственные масшта-
бы в эмпирических исследованиях. 

Настоящий систематический обзор состоит из 
следующих разделов: 

– раздел 2 (Материалы и методы исследования): 
описание методологии исследования; 

– раздел 3 (Результаты): основные выводы анализа; 
– раздел 4 (Обсуждение): интерпретация полу-

ченных результатов; 
– раздел 5 (Заключение): итоговые выводы и ре-

комендации. 

Материалы и методы исследования 

При проведении данного систематического обзо-

ра мы следовали методологии PRISMA*
3
 (Preferred 

Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-

Analyses), адаптированной к нашей области исследо-

вания. Наше исследование не включает предвари-

тельно зарегистрированный протокол анализа дан-

ных. Следование принципам PRISMA позволило нам 

провести прозрачный поиск литературы и детально 

описать процесс исследования, использованные ме-

тоды и критерии отбора. 

Наш набор данных включал две базы поиска: 

Scopus и сайт журналов Tandfonline. 

Поиск публикаций проводился в январе 2024 го-

да. В связи с ограничениями доступа к Scopus Preview 

Search в России извлечение DOI статей выполнялось 

с использованием R-кода (пакет rscopus). На следую-

щем этапе, используя Digital Object Identifier (DOI), 

мы находили полные тексты статей через Google 

Scholar или путем запроса авторам на 

ResearchGate.net. Сайт журналов Tandfonline предо-

ставляет открытый доступ и позволяет проводить 

поиск по заранее определенным критериям. 

Подробная информация о формировании набора 

данных и стратегии поиска представлена в табл. 1. 

Первоначально было собрано 127 публикаций из 

базы данных Scopus и 151 статья с сайта журналов 

Tandfonline. Процесс отбора исследований представ-

лен на рис. 1, который иллюстрирует поэтапную схе-

му проведения систематического обзора. 

                                                                                              

*
3Рекомендации по отчетности PRISMA. 

https://www.prisma-statement.org/ 
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Таблица 1. Детали формирования выборки и стратегия поиска в исследовании 

T a b l e  1 .  Details of selection and search strategy of the study 

 

Базы поиска 

Scopus 
Сайт журнала Tandfonline 

(https://www.tandfonline.com/) 

Поисковые запросы (spatial OR space OR geographical) AND (varia* OR dispersion) AND price 

Разделы публикаций, в которых  

обнаружены поисковые термины 
Аннотация и ключевые слова 

Тип публикации Научная статья 

Временные периоды 01/01/2013-31/12/2023 

Критерии включения/исключения 

Публикации в открытом доступе + + 

Область исследования  
Региональная/ пространственная 

экономика, география 
География 

Язык публикации Английский язык Английский язык 

Тип публикации Это не материалы конференции; статья представляет собой эмпирическое исследование 

 

Рис. 1. Блок-схема проведения систематического обзора 

Fig. 1. Systematic review flowchart 

Два независимых эксперта провели отбор статей, 

проверяя соответствие их названий и аннотаций це-

лям и критериям нашего исследования. После исклю-

чения нерелевантных публикаций мы получили 49 

работ. 

На следующем этапе детально изучили эти 49 ста-

тей, занеся в таблицы MS Excel следующие данные: 

название, аннотацию, ключевые слова, имена авторов 

и их аффилиации, название журнала, год публикации, 

страну исследования, уровень пространственного ана-

лиза (страна, город и т.д.), исследовательский вопрос 

(цель работы), типы пространственных цен, методы 

исследования, полученные результаты. 

После первичного анализа углубили исследова-

ние, выделив факторы, влияющие на пространствен-

ную вариацию цен. Разногласия между экспертами 

разрешались путем достижения консенсуса. 

Результаты 

Для анализа географического распределения со-

временных исследований и их цитирований мы из-

влекли метаданные статей и, используя программное 

обеспечение VosViewer, обобщили эти данные (табл. 

2). Китай, США и Великобритания лидируют по ко-

личеству статей и долям цитирований. 

Сформированные кластеры данных демонстри-

руют различные аспекты пространственного распре-

деления цен в исследуемой выборке (рис. 2). 
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Таблица 2. Географическое распределение  

исследований в выборке и их цитирование 

T a b l e  2 .  Geographical distribution of studies  

in the sample and their citation 

Страна 

Характеристики 

Количе-

ство  

статей 

Количество 

цитирова-

ний 

Доля 

статей, 

% 

Доля  

цитиро-

ваний, % 

Китай 15 690 23,08 37,14 

США 15 358 23,08 19,27 

Великобрита-

ния 
6 94 9,23 5,06 

Бельгия 2 77 3,08 4,14 

Иран 1 28 1,54 1,51 

Канада 2 8 3,08 0,43 

Гонконг (Китай) 3 186 4,62 10,01 

Франция 2 33 3,08 1,78 

Греция 2 138 3,08 7,43 

Испания 2 54 3,08 2,91 

Австралия  4 42 6,15 2,26 

Дания 1 7 1,54 0,38 

Финляндия 1 16 1,54 0,86 

Германия 3 38 4,62 2,05 

Гана 1 13 1,54 0,70 

Индия 2 8 3,08 0,43 

Новая Зеландия 1 61 1,54 3,28 

Южная Корея 2 7 3,08 0,38 

 

Рис. 2. Кластеризация объектов исследования 

Fig. 2. Clustering of research objects 

Результаты кластерного анализа показывают, что 

понятие пространственной вариативности демонстриру-

ет междисциплинарные характеристики. Она тесно свя-

зана с такими терминами, как «пространственный ана-

лиз», «дистанционное зондирование», «эконометрика», 

«статистика», «компьютерные науки», «картография» 

(см. рис. 2). Таким образом, на данном предваритель-

ном этапе анализа делаем вывод, что вопросы простран-

ственной вариативности относятся скорее к области 

математического анализа и эконометрики, чем к чистой 

экономической теории (рис. 3). 

 

Рис. 3. Связи термина «пространственная  

вариативность» 

Fig. 3. «Spatial variability» term connections 

Согласно распределению публикаций и цитиро-

ваний по годам (рис. 4), наблюдаем пик этих показа-

телей в 2018 году, после чего количество публикаций 

и цитирований начинает снижаться. 

 

Рис. 4. Динамика количества публикаций  

и цитирований по годам 

Fig. 4. Yearly dynamics of publications and citations 

Все включенные в анализ публикации были ис-

следованы по следующим параметрам: тип изучае-

мых цен, применяемые методы исследования, ключе-

вые факторы, влияющие на конкретный вид цен, про-

странственный масштаб (город, регион, страна). Ана-

лиз отобранных статей позволил выделить три основ-

ные группы публикаций в нашей выборке: цены на 

жилье, цены на землю и цены на продукты питания. 

Остальные исследования в выборке включают 

работы по: 

– пространственным ценовым индексам [21, 22]; 

– ценам на ресурсы: топливо [23], воду [24], дре-

весину [25]; 

– ценам на услуги парковок [26]; 

– ценам в отелях [27]; 

– ценам на размещение в Airbnb [28]; 

– средним ценам на печатную рекламу [29]; 

– ценам на номера в отелях [30]; 

– соотношению арендной платы и стоимости жи-

лья [31]. 
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Цены на жилье. Наибольшая доля отобранных 

нами публикаций (57,14%) посвящена ценам на жи-

лье. Были выделены различные факторы, влияющие 

на стоимость жилья, включая расположение объектов 

инфраструктуры (например, железнодорожных стан-

ций [32] или торговых центров [33]). Также исследо-

ватели изучают влияние политики, налогообложения, 

природных катастроф и уровня загрязнения воздуха 

на цены на жилье. 

С помощью индуктивного подхода выявлены 

следующие группы факторов (табл. 3): 

– архитектурные характеристики; 

– локационные/географические переменные 

(окружение, смешанное землепользование); 

– социально-экономические характеристики; 

– наличие инфраструктуры (удобств)/неудобств; 

– характеристики сделок. 

Наряду с внутренними факторами, влияющими на 

цены на жилье в рамках конкретных пространствен-

ных образований (см. табл. 3), были обнаружены 

только 7 исследований из 27, которые учитывают 

пространственный контекст в анализе вариации цен 

на жилье. Эти работы используют методы простран-

ственной эконометрики и направлены на изучение 

взаимосвязи между ценой жилья как зависимой пере-

менной и ее детерминантами. Наиболее популярным 

методом в данном случае выступает географически 

взвешенная регрессия (GWR) и ее модификации, ко-

торые исследователи сравнивают с традиционной 

OLS-регрессией. 

Таблица 3. Группы факторов, влияющих на цены на жилье 

T a b l e  3 . Groups of factors influencing housing prices 

Группа факторов Описание Авторы 

Архитектурные 

характеристики 

Назначение дома, отделка, состояние системы отопления,  

основное назначение 
De & Vupru, 2021, [34] 

Этажность, полезная площадь Gao & Feng, 2023, [35] 

Соотношение ванных/спален, количество комнат, площадь дома,  

площадь земельного участка, парковочные места/гараж 

Costello, Leishman, 

Rowley & Watkins, 2019, 

[36] 

Возраст дома, наличие гаража, площадь дома 
Osland, Thorsen, Sandvig; 

Thorsen, 2016, [37] 

Количество спален, количество ванных комнат, общая площадь дома,  

газоснабжение, электрическое отопление, солнечное отопление,  

тип планировки 

Banzhaf & Farooque, 2013, 

[38]; 

Площадь этажа, наличие парковочного места, коэффициент озеленения 
Li, He, Xu, Wang, He, 2013, 

[39] 

Возраст апартаментов (в годах) с поправкой на капитальный ремонт, коли-

чество ванных комнат в апартаментах используется как показатель качества 

жилья, площадь апартаментов в квадратных метрах 

Chica-Olmo, Cano-Guervos 

& Chica-Rivas, 2019, [40] 

Стоимость содержания имущества, коэффициент застройки, соотношение 

парковочных мест, общая площадь дома, тип дома, ориентация дома 

Yuan; Wu; Dennis Wei; 

Wang, 2018, [41] 

Локационные или 

географические 

переменные 

Площадь зеленых насаждений (га), средняя температура января Zou, 2019, [42] 

Смешанное землепользование Gao & Feng, 2023, [35] 

Расстояние до места работы, расстояние до рынка, удаленность от лесного 

массива, расстояние до ж/д станции, медианная удаленность от культовых 

сооружений, ведомственных магазинов, больницы 

De UK & Vupru, 2021, [43] 

Расстояние до делового центра, удаленность от районного центра,  

расстояние до станции скоростной ж/д, удаленность от станции метро, 

плотность автобусных остановок в радиусе 500 м, расстояние  

до парка/больницы/начальной школы/средней школы (км),  

степень смешанности землепользования (энтропия Шеннона), соотношение 

рабочих мест и жителей, плотность населения (чел./км2) 

Yuan; Wu; Dennis Wei; 

Wang, 2018, [41] 

Расстояние и время в пути на автомобиле/поезде, бинарная переменная 

наличия станции 

De Bruyne & Van Hove, 

2013, [44] 

Отношение общей площади застройки к площади этажа, доля зеленых зон 

от площади этажа, расположение в новом районе города, расстояние вдоль 

дорожной сети до ближайшего центрального делового района  

или субцентрального района, удаленность от станции метро  

вдоль дорожной сети до ближайшей станции метро 

Li, He, Xu, Wang, He, 2013, 

[39] 

Ипотечная ставка, ставка налога на имущество, уровень безработицы,  

уровень вакантности 
Rauf, Weber, 2022, [45] 

Средняя ставка заработной платы, доход, количество занятых в районе, 

банковская процентная ставка, локальные цены и доходы в зоне  

транспортной доступности, но по ценам в «близлежащих» районах 

Fingleton, Fuerst, Szumilo, 

2019, [46] 
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Окончание табл. 3 

Группа факторов Описание Авторы 

Локационные или 
географические 
переменные 

Отработанные рабочие часы, доход, уровень безработицы, доля  
иностранных собственников жилья, значимость сельского хозяйства,  

плотность населения, ставка муниципального налога, средний возраст  
жилого фонда, спрос (прирост населения), предложение жилья, показатель 

удовлетворенности (удовлетворенность магазинами, удовлетворенность 
озеленением) 

De Bruyne & Van Hove, 
2013, [44] 

Личный доход, уровень безработицы, реальная процентная ставка, объемы 
ипотечного кредитования, инвестиции в жилищный сектор,  

налогообложения жилья относительно цены 

Duan, Mishra, Parhi, Wolfe, 
2019, [47] 

Социально-
экономические 
характеристики 

Ежемесячная арендная плата, размер семьи, ежемесячный семейный доход, 
продолжительность проживания 

De, U. K., & Vupru, V., 
2021, [43] 

Средняя цена жилья, ВВП на душу населения, плотность населения, объем 
жилищных инвестиций, количество студентов вузов,  

количество людей с пенсионным страхованием 
Zou, 2019, [42] 

Степень регулирующей политики Zang & Gu, 2023 [48] 

Заработная плата, региональная экономическая активность 
Coulson, McCoy, Shawn, 
McDonough, 2020, [49] 

Доступность рынка труда 
Osland, Thorsen, Sandvig; 

Thorsen, 
2016, [37] 

Уровень урбанизации, средняя заработная плата городских работников, 
доля арендаторов, цена земли, объем предложения жилой земли 

Mou, He, Zhou, 2017, [50] 

Изменения реального дохода на душу населения, численность населения, 
жилищный фонд 

Oikarinen & Engblom, 
2016, [51] 

Доля иностранных собственников жилья, важность сельского хозяйства, 
плотность населения, ставка муниципального налога, спрос  

(прирост населения) 

De Bruyne & Van Hove, 
2013, [44] 

Фактическая цена продажи, оценочная стоимость, самооцененная  
стоимость, ежемесячная арендная плата, площадь дома 

Banzhaf & Farooque, 2013, 
[38] 

Евклидово расстояние в метрах от центрального делового района 
Chica-Olmo, Cano-Guervos 
& Chica-Rivas, 2019, [40] 

Характеристики 
сделки 

Количество корректировок цены Gao & Feng, 2023, [35] 

Объем сделок Zang & Gu, 2023, [48] 

Проданные единицы/средняя цена, созданные единицы Rauf, Weber; 2022, [45] 

Удобства /  
Неудобства 

Детские сады, начальные школы, публичные библиотеки, учреждения  
для пожилых, базовые медицинские учреждения, спортивные объекты  

сообщества и городские парки 
Choi, Jeung, Park 2021, [52] 

Качество школ, качество воздуха, близость к побережью, наличие бассейна, 
время в пути на работу 

Banzhaf & Farooque, 2013, 
[38] 

Расстояние до фермерского рынка, расстояние до магазина повседневного 
спроса, расстояние по дорожной сети до ближайшего магазина повседнев-

ного спроса, расстояние до детского сада, до района начальной школы  
(бинарная переменная), до района средней школы (бинарная переменная), 

расстояние до больницы (бинарная переменная), расстояние до парка  
(бинарная переменная), расстояние до озера, а также до реки Янцзы и горы 

Цзыцзинь (бинарная переменная), расстояние по дорожной сети  
до ближайшего озера, также до реки Янцзы и горы Цзыцзинь (логарифми-

рованное), расстояние до ближайшего правительственного учреждения 

Yuan; Wu; Dennis Wei; 
Wang, 2018, [41] 

Минимальное расстояние до больницы, услуги общественного транспорта, 
наличие начальной школы в радиусе 800 м, наличие средней школы  

в радиусе 1000 м, наличие детского сада в радиусе 1000 м, наличие зеленой 
зоны в радиусе 500 м, наличие буферной зоны в радиусе 500 м от железной 
дороги, наличие банка в радиусе 500 м, наличие деревни в радиусе 500 м, 

количество автобусных маршрутов в радиусе 500 м 

Li, He, Xu, Wang, He, 2013, 
[39] 

 

Gao & Feng [35] сравнили традиционную OLS-

гедонистическую модель с GWR для выявления вли-

яния пространственной вариации смешанного земле-

пользования на цены жилья. Их выводы подтвердили 

большую точность географически взвешенной ре-

грессии при расчетах. Zang & Gu (2023) изучили вза-

имосвязь между рыночными настроениями и ценами 

на жилье, установив, что индекс настроений, рассчи-

танный с использованием моделей пространства со-

стояний, обладает большей статистической значимо-

стью по сравнению с индексом, полученным методом 

главных компонент. 
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Bagheri & Shaykh-Baygloo [53] проанализировали 
пространственную вариацию цен на жилье в столич-
ном районе Истафан с помощью GWR, выявив стати-
стически значимую связь между «умными» индекса-
ми роста и ценами на жилье. Choi, Jeung & Park [52] 
использовали GWR для оценки влияния социального 
капитала (ключевых объектов инфраструктуры) на 
официальные цены жилых зданий, подтвердив пре-
имущества GWR перед OLS. 

Zou et al. [42] одновременно использовали модели 
OLS и локальную GWR для изучения пространствен-
ной вариации зависимости между загрязнением и 
ценами на жилье в 282-х городах Китая. Bruyne & 
Hove [44] включили пространственную матрицу в 
модель, выявив отрицательное влияние географиче-
ских барьеров на цены. Wu и соавторы [54] разрабо-
тали мультимасштабную GWR (MGWR) для учета 
временных и пространственных масштабов, доказав 
ее эффективность в объяснении вариации цен. 

Два исследования в выборке изучали нестабиль-
ную природу вариации цен без идентификации де-
терминант. Chasco и соавторы [55] применили про-
странственный сканирующий подход для выявления 
нестабильностей на рынке жилья Гранады, подтвер-
див его полезность для эмпирической спецификации 
моделей. Coulson и соавторы [49] сравнили динамику 
цен в регионах, пострадавших от стихийных бед-
ствий, не обнаружив различий в ценах до катастроф, 
но зафиксировав значительное снижение в первые 
два года после них. 

Таким образом, исследования детерминант цен 
преимущественно используют GWR для учета про-
странственного контекста, тогда как работы, фокуси-
рующиеся на выявлении вариации, применяют раз-
личные методы (анализ главных компонент, процеду-
ру Льюбела-Бартена, сканирующий подход, метод 
Монте-Карло, CAR-модели). Среди базовых методов 
также выделяются: 

– гедонистические ценовые модели (De & Vupru 
[43]; Costello и соавторы [36]); 

– метод различий в различиях (DID) [43, 49]; 
– множественная линейная регрессия [52, 45]; 
– метод пространственных динамических панелей 

[47]; 
– ГИС-технологии [56, 39]. 
Преобладающие пространственные масштабы 

анализа: 
– города (Zang & Gu [48]; Chasco и соавторы [55] 

и др.); 
– страны (Duan и соавторы [47]; Banzhaf & 

Farooque [38]); 
– столичные регионы (Rauf & Weber [45]; Coulson 

и соавторы [49]). 
Цены на землю. Второй кластер исследований 

посвящен ценам на землю (основные характеристики 
представлены в табл. 4). В отличие от исследований 
цен на жилье, мы не обнаружили описательных ра-
бот, посвященных измерению пространственных тен-
денций вариации цен на землю. Четыре публикации 
изучают пространственный контекст цен на землю 
через призму их детерминант. 

Таблица 4. Основные характеристики исследований, посвященных ценам на землю 

T a b l e  4 .  Basic characteristics of studies devoted to land price 

Тип цены Детерминанты цены Методы 
Пространственный 

масштаб 
Авторы 

Цена сельскохозяй-
ственных земель на 
аукционах (побе-
дившая ставка) 

Размер, пастбищные угодья, прочие 
земли, качество почвы, индекс засухи 

APV-модель Восточная Герма-
ния (страна) 

Seifert & Hüttel, 
2023, [57] 

Цена жилой земли Коммерческие и образовательные 
объекты, природные удобства, обще-
ственный транспорт   

Алгоритмы машинного 
обучения 

Ухань  
(город в Китае) 

Zhang et al., 2021, 
[58] 

Цена промышленной 
земли 

Население, индекс локализации, 
арендуемые земли, налоги 

Географически взве-
шенная регрессия 

Китай (страна) Yang et al., 2020, 
[59]   

Цена земли (рыноч-
ная цена сделки) 

Локальные удобства, такие как за-
грязнение, макроэкономические шо-
ки, эффекты от линии метро 

Метод «разности в раз-
ностях»: модели с изме-
няющимися во времени 
эффектами воздействия  
(WPT-модели) 

Берлин (город) Ahlfeldt, Nitsch, 
Volker and 
Wendland, 2019, 
[60]  

Цена промышленной 
земли 

Рыночный потенциал, свобода тор-
говли, стоимость рабочей силы, энер-
госнабжения, местный дефицит  

Модель географически 
взвешенной регрессии 
(GWR) 

Китай (страна) Chen, Shen, 
Wang, 2018, [61] 

Цена жилой земли Расстояние до центра города, площадь 
земельного участка, расстояние до ос-
новной дорожной сети, расстояние до 
общественного транспорта, расстояние 
до населенных пунктов, расстояние до 
медицинского учреждения, расстояние 
до образовательного учреждения, рас-
стояние до объекта связи, расстояние до 
социально-экономического объекта 

Многомерное и времен-
ное картографирование, 
множественный линей-
ный регрессионный 
анализ 

Джокьякарта 
(город), Индонезия 

Noorhadi, 
Marhaento, 2019 
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Большинство авторов, изучающих вариацию цен 

на землю, исследуют ее ключевые детерминанты. Ян 

и соавторы (Yang et al., 2020) использовали географи-

чески взвешенную регрессию (GWR) для выявления 

пространственной вариации цен на землю и ключе-

вых факторов ее определяющих. Их результаты пока-

зали, что эффекты различных факторов (налоговый 

эффект, эффект аренды земли, индекс локализации и 

население) варьировались в Китае в пространстве и 

времени. 

Чжан и соавторы (Zhang et al., 2021) разработали 

модели прогнозирования цен на землю на основе ал-

горитмов машинного обучения для выявления рас-

пределения цен на жилую землю. Они установили, 

что наличие коммерческих и образовательных объек-

тов являются ключевыми факторами изменения цен 

на жилую землю в Ухане. 

Применив географически взвешенную регрессию, 

Чэнь и соавторы (Chen, Shen, Wang, 2018) доказали, 

что цены на промышленные земли пространственно 

различаются между районами, при этом связь между 

ценами на промышленные земли и индексом масшта-

ба промышленной диффузии оказалась отрицатель-

ной. Рахарджо и Мархаенто [62] изучили изменения 

цен на землю в Джокарте, установив влияние на цену 

расстояния до центра города и до центров социально-

экономической активности. Зайферт и Хюттель [57] 

применили модель аукциона, используя данные о 

продаже сельскохозяйственных земель, и выявили 

неоднородность частных оценок, придя к выводу, что 

победитель аукциона может не быть участником с 

наивысшей ценой земли. 

Сравнение методов показало, что модели геогра-

фически взвешенной регрессии могут использоваться 

как для измерения пространственной вариации цен на 

землю, так и на жилье. Детерминанты цен на землю 

тесно связаны с типом земельного участка: цены на 

жилую землю зависят от местной инфраструктуры и 

планировки территории, тогда как цены на промыш-

ленные земли определяются рыночными условиями и 

ресурсообеспеченностью. Наиболее популярными 

пространственными единицами анализа в исследова-

ниях цен на землю являются город и страна. Не было 

выявлено исследований, посвященных описательным 

тенденциям вариации цен на землю и их измерению. 

Цены на продовольствие. Мы проанализирова-

ли пять публикаций, посвященных ценам на продо-

вольствие (табл. 5). 

Кристенсен и Брончетти (Christensen & 

Bronchetti) [63] исследуют географические различия в 

ценах на продукты питания среди домохозяйств-

получателей SNAP (программа продовольственной 

помощи в США), чтобы выяснить, как высокие или 

низкие местные цены влияют на номинальную спра-

ведливость распределения пособий. Авторы устано-

вили, что домохозяйства, совершающие покупки в 

разных районах, демонстрируют более низкую поку-

пательную способность по программе SNAP. 

Ачоджа и Гбигби (Achoja & Gbigbi) [64] анализи-

руют пространственную вариацию цен на свежие то-

маты на крупных и мелких рынках, используя коэф-

фициент вариации. Исследование выявило, что меж-

сезонные колебания цен более значительны, чем раз-

личия между регионами, причем эти сезонные коле-

бания негативно влияют на потребителей томатов. 

Беккерман и Тейлор (Bekkerman & Taylor) [66] 

разработали модель пространственной конкуренции 

для оценки стратегий ценообразования элеваторов и 

их поведенческих стратегий, исследуя простран-

ственно-временную вариацию местных цен на пше-

ницу. В качестве исходных данных использовались 

ежедневные котировки цен на зерно. 

Катчова и Сант'Анна (Katchova & Sant’Anna) [67] 

эмпирически оценили влияние производства этанола 

на цены кукурузы, сравнивая округа с этаноловыми 

заводами и без них. Авторы не обнаружили устойчи-

вой причинно-следственной связи между наличием 

заводов и ценами на кукурузу, хотя соседние округа 

получали выгоды от близости к этаноловым произ-

водствам. 

Камфенхаут, Лекутер и Д'Экселль (Campenhout, 

Lecoutere, & D’Exelle) [65] изучили краткосрочные 

эффекты сезонной волатильности цен в сельском хо-

зяйстве, уделив особое внимание временным разрывам 

между продажами и закупками. Результаты показали, 

что крупные домохозяйства получали меньше выгод от 

ценовых колебаний по сравнению с мелкими. 

В отличие от исследований вариации цен на землю 

и жилье, работы по ценам на продовольствие носят 

преимущественно описательный характер и фокуси-

руются на пространственных и сезонных колебаниях 

цен. Это демонстрирует различие в методологических 

подходах: если для анализа цен на жилье и землю пре-

имущественно применялись GWR и метод различий в 

различиях (DID), то исследования продовольственных 

цен в основном использовали описательную статисти-

ку и множественную регрессию [63, 64]. 

Обсуждение результатов 

В выборке проанализированных публикаций 

нами выявлено 28 исследований из 49, посвященных 

пространственному измерению цен на жилье. Доля 

работ, изучающих цены на землю, составила 12,24% 

(6 исследований из 49), тогда как остальные исследо-

вания касались цен на продовольствие (5 исследова-

ний из 49), цен на размещение в Airbnb (1), цен на 

топливо (1), ценообразования номеров в отелях (3), 

средних цен на печатную рекламу (1), цен на древе-

сину (1), соотношения арендной платы и стоимости 

(1), цен на парковку (1) и цен на воду (1). 
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Таблица 5. Ключевые характеристики исследований цен на продовольствие 

T a b l e  5 .  Key characteristics of studies devoted to food price 

 
Тип цен  

на продовольствие 
Детерминанты цен Методы  Кейс-стади Вариация цен Авторы  

Цены местной потре-

бительской корзины 

(определенный набор 

продуктов питания) 

Размер домохозяйства, про-

цент от федерального уровня 

бедности, доход домохозяй-

ства, время в пути до основ-

ного магазина, тип продо-

вольственной безопасности, 

количество детей в домохо-

зяйстве, наличие пожилого 

члена домохозяйства 

Среднее, медиана, 

минимальное и сред-

нее значение стои-

мости корзины 

США Географиче-

ская вариация 

Christensen & 

Bronchetti, 2020, 

[63]  

Свежие томаты Транспортные расходы, рас-

стояние, однородность про-

дукта, вмешательство проф-

союзов, переговорная сила 

покупателей, переговорная 

сила поставщиков, уровень 

лояльности покупателей, 

продолжительность хране-

ния продукта в магазине 

перед продажей (дни) 

Анкетирование (пер-

вичные данные), 

среднее значение, t-

критерий Стьюдента 

и  множественная 

регрессия (линейная, 

полулогарифмиче-

ская, экспоненци-

альная, двойная ло-

гарифмическая) 

Нигерия Простран-

ственная и 

сезонная ва-

риации цен 

Achoja & Gbigbi, 

2019, [64] 

Цены на пшеницу 

(ежедневные котировки 

наличных цен) 

Наличная цена, предлагаемая 

перегрузочным элеватором, 

наличная цена, предлагаемая 

обычным элеватором, рас-

стояние, которое фермер 

должен преодолеть до пере-

грузочного элеватора, транс-

портные расходы на единицу 

продукции 

Пространственная 

модель базиса цен на 

пшеницу 

США (шта-

ты Канзас и 

Монтана) 

Кросс-

секционная, 

временная и 

простран-

ственная ва-

риации 

Bekkerman & 

Taylor [66] 

Фьючерсные цены на 

кукурузу 

Время доставки, наличие 

завода по производству эта-

нола, энтропия, размер фер-

мы, наличие промежуточной 

фермы, наличие коммерче-

ской фермы, доход от фью-

черсных контрактов на куку-

рузу, образование оператора, 

типы ферм 

Непростран-

ственные и про-

странственные моде-

ли «разность-в-

разностях» 

США − Katchova &  

Sant’Anna [67] 

Цены на кукурузу Количество проданной куку-

рузы, общие потребитель-

ские расходы 

Непараметрические 

регрессии 

Регион 

Иринга в 

Южном 

нагорье Тан-

зании 

Межвремен-

ная вариация 

цен 

Campenhout, 

Lecoutere, & 

D’Exelle, [65] 

 

Ключевыми факторами, влияющими на цены на 

жилье, являются архитектурные характеристики, ло-

кальные или географические переменные (окружение, 

смешанное землепользование), социально-

экономические характеристики, наличие 

удобств/неудобств и характеристики сделок. Наиболее 

популярным пространственным масштабом при рас-

смотрении вариации и паттернов цен на жилье являются 

города, а наиболее распространенными методами ана-

лиза – географически взвешенная регрессия, гедонисти-

ческие ценовые модели и модели «разность в разно-

стях» (DID). При этом мы не обнаружили значительного 

количества работ по ценам на жилье, которые рассмат-

ривали бы пространственную вариацию как характери-

стику волатильности. Большинство публикаций посвя-

щено изучению факторов, влияющих на цены на жилье. 

Другая группа исследований в нашей выборке 

охватывает цены на землю, где географически взве-

шенная регрессия и DID-модели сохраняют свое ме-

тодологическое доминирование. Это направление 

исследований рассматривает землепользование в 

двух аспектах. Первый относится к промышленным 

землям, где ключевыми ценовыми характеристиками 

являются рыночный потенциал, энергоснабжение, 

стоимость рабочей силы [46], индекс локализации, 

арендуемые земли, налоги (Yang et al., 2020), тогда 

как цены на жилую землю зависят от факторов, ана-

логичных влияющим на цены на жилье: коммерче-
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ские и образовательные учреждения, природные 

удобства, общественный транспорт [58]; различные 

виды удаленности от инфраструктуры – расстояние 

до общественного транспорта, расстояние до меди-

цинских учреждений, расстояние до образовательных 

учреждений [62]. 

Третье крупное направление исследований по-

священо детерминантам цен на продовольствие. В 

этой группе публикаций пространственная вариация 

является ключевым компонентом исследований раз-

личных продуктов питания (свежие томаты, цены на 

пшеницу, контрактные цены на кукурузу, цены на 

маис). Преобладает национальный уровень, а цено-

вые детерминанты зависят от конкретного продукта 

питания. Эти исследования изучают пространствен-

ные и сезонные паттерны вариации цен. 

Наше исследование имеет следующие ограниче-

ния. Мы не рассматриваем пространственные цены 

ресурсов и факторы, влияющие на них, поскольку 

большинство этих вопросов касаются взаимоотноше-

ний между производителями и правительством. Дан-

ное исследование не рассматривает пространствен-

ные равновесные цены, ценовую конвергенцию и 

связанные с ними теоретические модели. 

Заключение 

Наши результаты показывают, что в исследова-

ниях факторов, влияющих на различные типы про-

странственных цен, уделялось недостаточное внима-

ние изучению пространственной вариации. Лишь 

ограниченное число эмпирических исследований, 

связанных с ценами на продовольствие, рассматри-

вают пространственную вариацию. 

Наше исследование внесло вклад в существую-

щую литературу посредством: 

1) выделения набора детерминант, влияющих на 

цены жилья, земли и продовольствия; 

2) выявления методов моделирования в исследо-

вании цен; 

3) определения пространственного масштаба ис-

следуемых единиц. 

Мы пришли к выводу, что наиболее перспектив-

ным направлением для изучения пространственной 

вариации цен являются цены на продовольствие. В 

отношении методов исследования и данных мы счи-

таем, что для будущих исследований наиболее под-

ходящими будут микроданные домохозяйств, деталь-

ные региональные данные о ценах и в качестве пер-

спективного инструмента выступают пространствен-

ные модели, поскольку они доказали свою эффектив-

ность. 
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