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АНАЛИЗ РЫНКА ВТОРИЧНОГО ЖИЛЬЯ 

 

Аннотация. В статье проводится анализ рынка вторичного жилья Пермского 

края. С помощью корреляционно–регрессионного анализа определяется степень 

влияния факторов, характеризующих вторичное жилье, на стоимость 

однокомнатной квартиры. 
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Abstract. The article analyzes the secondary housing market in Perm region. With 

the help of correlation and regression analysis determined the degree of influence of 

factors characterizing the secondary market, the price of a studio apartment. 
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При продаже (покупке) квартиры важно оценить ее оптимальную стоимость 

в условиях текущего рынка. В этом может помочь статистический анализ рынка. 

Рассмотрим вторичный рынок однокомнатных квартир города Перми [1]. 

Данные представляют собой список из 70 однокомнатных квартир со 

следующими характеристиками: цена квартиры, площадь общая, площадь жилая, 

площадь кухни и следующими экспертными оценками: удаленность от центра, этаж 

квартиры, тип дома, состояние квартиры. Результирующим показателем выборки 

является цена квартиры. 

 



Определим следующую градацию по переменным: 

 Y – цена квартиры (тыс.руб.); 

 Х1 – общая площадь квартиры (м
2
); 

 Х2 – жилая площадь квартиры (м
2
); 

 Х3 – площадь кухни (м
2
); 

 Х4 – тип дома: 

1. малосемейка; 

2. хрущевка; 

3. брежневка; 

4. полногабаритная (сталинка); 

5. улучшенной планировки; 

 Х5 – этаж: 

1. крайние этажи; 

2. средние этажи; 

 Х6 – удаленность от центра: 

1. центр (Драмтеатр, Компрос); 

2. приближенные к центру (Парковый, Садовый, Балатово, 

Пролетарский, Горки, комплекс); 

3. средняя удаленность (Крохалева, Заостровка, Железнодорожный, 

Рабочий поселок, Нагорный); 

4. удаленные (Вышка-2); 

5. самые удаленные (Гайва, Левшино, Закамск, Крым, Голованово); 

 Х7 – состояние квартиры: 

1. без ремонта; 

2. обычное состояние; 

3. евроремонт. 

Проведем корреляционный анализ введенных переменных. Матрица 

корреляции [2] приведена на рис. 1. 

 

 

 



 

Y 
цена 

Х1 
общая 

площадь 

Х2  
жилая 

площадь 

Х3 
площадь 

кухни 

Х4 
тип 

дома 

Х5 
этаж 

Х6 
удаленность 

от центра 

Х7 
состояние 

Y цена 1.00 0.71 0.53 0.70 0.61 0.16 -0.40 0.69 

Х1 общая 

площадь 
0.71 1.00 0.79 0.85 0.76 0.07 0.13 0.48 

Х2 жилая 

площадь 
0.53 0.79 1.00 0.63 0.56 0.03 0.02 0.37 

Х3 площадь 

кухни 
0.70 0.85 0.63 1.00 0.92 0.09 0.08 0.44 

Х4 тип дома 0.61 0.76 0.56 0.92 1.00 0.04 0.07 0.32 

Х5 этаж 0.16 0.07 0.03 0.09 0.04 1.00 0.02 0.06 

Х6 

удаленность 

от центра 
-0.40 0.13 0.02 0.08 0.07 0.02 1.00 -0.29 

Х7 состояние 0.69 0.48 0.37 0.44 0.32 0.06 -0.29 1.00 

Рис. 1 –  Матрица парных коэффициентов корреляции 

В матрице парных коэффициентов корреляции жирным шрифтом выделены 

значимые коэффициенты, что позволяет выдвинуть гипотезу о зависимости цены 

(Y) от всех переменных, кроме фактора Х5 (этаж). Уточним эти данные с помощью 

матрицы частных коэффициентов корреляции [3] (рис. 2). 

 

Y 

цена 

Х1 

общая 

площадь 

Х2  

жилая 

площадь 

Х3 

площадь 

кухни 

Х4 

тип 

дома 

Х5 

этаж 

Х6 

удаленность 

от центра 

Х7 

состояние 

Y цена 1.00 0.47 -0.21 0.15 0.03 0.26 -0.69 0.43 

Х1 общая 

площадь 
0.47 1.00 0.65 0.33 -0.06 -0.13 0.50 -0.01 

Х2 жилая 

площадь 
-0.21 0.65 1.00 -0.07 0.02 0.03 -0.26 0.04 

Х3 площадь 

кухни 
0.15 0.33 -0.07 1.00 0.80 0.08 0.12 0.10 

Х4 тип дома 0.03 -0.06 0.02 0.80 1.00 -0.11 -0.03 -0.20 

Х5 этаж 0.26 -0.13 0.03 0.08 -0.11 1.00 0.19 -0.10 

Х6 

удаленность 

от центра 
-0.69 0.50 -0.26 0.12 -0.03 0.19 1.00 0.03 

Х7 состояние 0.43 -0.01 0.04 0.10 -0.20 -0.10 0.03 1.00 

Рис. 2 –  Матрица частных коэффициентов корреляции 

Анализ матрицы частных коэффициентов корреляции позволяет уточнить, 

что цена (Y) в большей степени коррелирована с удаленностью от центра (Х6), 



общая площадь (Х1) в большей степени зависит от жилой площади (Х2). Площадь 

кухни (Х3) наиболее коррелирована с типом дома (Х4). 

Построим уравнения регрессии [4]. В качестве результативного показателя 

возьмем показатель, имеющий экономический смысл, т.е. цену квартиры (Y). 

 БЕТА Стд.Ош. B Стд.Ош. t(62) p-уров. 

Свободный член 
  

734.973 260.2792 2.82379 0.006374 

Х1 общая площадь 0.562905 0.132899 40.085 9.4638 4.23558 0.000077 

Х2 жилая площадь -0.147682 0.085690 -34.618 20.0865 -1.72344 0.089793 

Х3 площадь кухни 0.202556 0.169185 44.356 37.0485 1.19725 0.235768 

Х4 тип дома 0.029220 0.136074 9.042 42.1100 0.21473 0.830680 

Х5 этаж 0.108253 0.051437 115.573 54.9149 2.10458 0.039389 

Х6 удаленность от центра -0.424813 0.057236 -139.202 18.7549 -7.42216 0.000000 

Х7 состояние 0.247242 0.065085 197.025 51.8657 3.79876 0.000334 

Рис. 3 – Итоги регрессии для зависимой переменной: Y - цена 

Уравнение регрессии на значимые компоненты в размерном виде: 

Y = 743,97 + 40,09*X1 + 115,57*X5 – 139,2*Х6 + 197,03*Х7 (R
2 
= 0,8397). 

Коэффициент детерминации значим, следовательно, уравнение значимо в 

целом. Коэффициенты уравнения регрессии показывают на сколько единиц 

изменится результат при изменении факторов на 1 единицу [3].  

С помощью метода пошагового регрессионного анализа получим уравнение 

регрессии с максимальным числом значимых коэффициентов. 

 БЕТА Стд.Ош. B Стд.Ош. t(66) p-уров. 

Свободный член 
  

452.834 153.7390 2.94547 0.004450 

Х1 общая площадь 0.638227 0.066239 45.448 4.7169 9.63520 0.000000 

Х6 удаленность от центра -0.412133 0.060844 -135.047 19.9372 -6.77361 0.000000 

Х7 состояние 0.263405 0.068619 209.906 54.6820 3.83866 0.000280 

Рис. 4 – Итоги регрессии для зависимой переменной: Y - цена 

Уравнение регрессии с максимальным числом значимых коэффициентов 

имеет вид: 

Y = 425,83+45,45*Х1 – 135,05*Х6 + 209,91*Х7, (
2

0R  = 0,8). 

Коэффициенты уравнения регрессии показывают, на сколько единиц 

изменится результат при изменении факторов на 1 единицу.  



При изменении общей площади на 1 единицу цена квартиры изменится на 

45,45 единиц, при изменении положения квартиры относительно центра города на 

единицу – уменьшится на 135,05 единиц, при изменении состояния квартиры – 

изменится на 209,91 единиц. 

Для определения влияния факторов Х1 (общая площадь квартиры), Х6 

(удаленность от центра), Х7 (состояние) на цену квартиры следует рассчитать 

коэффициенты эластичности [2]: 

Э1 = 45,45*35,96/2066,27 = 0,78, 

Э6 = – 135,05*3,17/2066,27 = – 0,21, 

Э7 = 209,91*2,00/2066,27 = 0,20. 

Таким образом, увеличение общей площади квартиры на 1% приведет к 

увеличению ее цены на 0,78%, удаление квартиры от центра города на 1% приведет 

к снижению цены на 0,21%, а улучшение состояния квартиры на 1% увеличит цену 

квартиры на 0,2%. 

Проиллюстрируем применение полученной регрессии на примере квартиры 

брежневского типа (Х4) в центре города (Х6) с общей площадью (Х1) 30 м
2
, жилой 

площадью (Х2) 18 м
2
, площадью кухни (Х3) 6 м

2
, на крайнем этаже (Х5), в обычном 

состоянии (Х7). 

Уравнение регрессии с максимальным числом значимых коэффициентов в 

размерном виде примет следующий вид: 

Y = 425,83+45,45*Х1 – 135,05*Х6 + 209,91*Х7 = 

= 425,83 + 45,45*30 - 135,05*1 + 209,91*2 = 2074,1. 

Построим доверительный интервал прогноза [4]: 

1970,1 ≤ Y ≤ 2177,8. 

Реальная цена квартиры: 1990 тыс. руб., она попадает в доверительный 

интервал прогноза. Если цена квартиры находится ближе к левому концу интервала, 

то она считается заниженной. Если же цена ближе к правому концу – считается 

завышенной. Заниженная цена вызывает опасения у покупателей, а квартиру с 

неоправданно завышенной ценой довольно сложно продать. Поэтому обычно 

указывается цена чуть выше средней с учетом торга. 



В процессе пошагового регрессионного анализа была подтверждена гипотеза 

о зависимости цены квартиры (Y) от общей площади квартиры (Х1), удаленности от 

центра (Х6), состояния квартиры (Х7). Выявлено также отсутствие зависимости 

цены квартиры (Y) от этажа, на котором расположена квартира (Х5).  

В результате проведения корреляционно-регрессионного анализа были 

построены уравнения взаимосвязи. Цена квартиры тем выше, чем больше ее общая 

площадь, чем ближе она расположена к центру и чем лучше состояние самой 

квартиры. 
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