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ПРИНЦИПЫ ВЫЧИСЛЕНИЯ ПАРАМЕТРОВ РЕГРЕССИОННОЙ
МОДЕЛИ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ ЖИЛЬЯ

Султанбек А. А.

Стоимость жилья всегда является очень чувствительным социальным
фактором для населения. Она зависит от множества факторов разного
характера. Эконометрические методы позволяют моделировать выработки
оценки стоимости жилья и заданной вероятностью вычислить искомые
значения стоимости жилья исходя из заданных параметров. Для этого
необходимо собирать сведения существенных факторов которые влияют на
стоимость жилья.  Собранные данные должны быть полными и
точными.Обычно факторы которые влияют на стоимость жилья деляться на
качественные и количественные.

К качественным факторам относиться проведение ремонта или наличие
телефона, вид используемых строительных материалов, района
расположение жилья и т.д. и т.п. К количественным факторам относиться как
площадь, этаж, возраст и т.д. и т.п. Регрессионный анализ позволяет
превратить качественных факторов в количественное измерение[1,2].
Зачастую для этого используют  метод фиктивных переменных.

Выработка эконометрической модели рынка жилья предполагает сбор
необходимых данных на основе выше названных существенных факторов и в
вычислений соответствующих параметров на основе  статистических.
программ. Такой этап выработанной называется спецификацией и
параметризацией. Выработанная модель должна быть адекватной и ее
проверка называется верификацией. Возможность выработки модели
рассмотрим на следующем примере[3].

Таблица 1

Цена, тыс. $ Площадь, м2
Этаж Ванна Год

49,65 82,6 1 1 2
67,99 88,2 1 1 6
81,15 12,6 2 1,5 11
81,6 11,7 2 1,5 8
91,5 176,5 2 1 22
95,25 163,5 1 1 17
100,35 185,8 2 1,5 12
104,25 191,4 2 1,5 11
112,65 190,4 1 2 9
149,7 299,2 2 2 8



Примечание: 1,5 ванны - это одно ванная и один душ.
Для  построения  эконометрической модели  рекомендуется сначала

провести корреляционный анализ который призван для установления степени
связи факторов со стоимостью жилья. Результат отражен в таблице 2.
Таблица 2

Цена  тыс. $ Площадь м2
Этаж Ванна Год

Цена тыс. $ 1
Площадь м2 0,807037 1
Этаж 0,383243 0,086046 1
Ванна 0,75523 0,404871 0,327327 1

Год 0,253259 0,256721 0,321521
-

0,22051 1

Из таблицы 2 можно видеть что существенное влияние   на стоимость
жилья имеет площадь и ванна. Среднюю  степень влияния   имеет фактор
этаж. Относительно слабую связь имеет год. Теперь можем провести
регрессионный анализ с использованием факторов для вычисления
соответствующих параметров. Искомая регрессионная модель пишеться  в
виде:

y = f(x1,x2,x3,x4),
где,

х1 – площадь,
х2 - этаж,
х3 - ванна,
х4 - год.
Проведение регрессионного анализа состоит из следующих этапов:

1. Сбор  данных и их проверка на достоверность.
2. Обоснование и спецификация искомой эконометрической

модели
3. Вычисление соответствующих параметров  на  основе

статистичесиких программ.
4. Анализ и верификация выработанной модели.

Ввод  необходимых данных и вычисление соответствующих  параметров
регрессии можно осуществлять на ЭТ ЕХСЕL. Для этого  необходимо
использовать комбинацию команд Данные =>Анализ данных. Результаты
операции  отражены  в таблице 3.

Таблица 3
ВЫВОД ИТОГОВ

Регрессионная
статистика
Множест-
венный R 0,964996



R-квадрат 0,931217
Нормиро-
ванный R-
квадрат 0,876191
Стандартная
ошибка 9,501331
Наблюдения 10

Дисперсионный
анализ

df SS MS F
Значи

мость F

Регрессия 4 6110,966 1527,741 16,92314 0,004129
Остаток 5 451,3764 90,27529
Итого 9 6562,342

Коэффи-
циенты

Стан
дарт-

ная
ошибка

t-
статис

тика
P-

Значение
Нижние

95%
Верх

ние 95%

Ниж-
ние

95,0%
Верх-ние

95,0%
Y-пере-
сечение -0,80141 15,03837 -0,05329 0,959564 -39,4588 37,85596 -39,4588 37,85596
Площадь м2 0,1535 0,043202 3,553071 0,016334 0,042445 0,264554 0,042445 0,264554
Этаж 4,264902 7,441337 0,573136 0,591364 -14,8637 23,39347 -14,8637 23,39347
Ванна 39,00761 10,84699 3,596169 0,015606 11,12453 66,89069 11,12453 66,89069
Год 1,061961 0,717458 1,480171 0,198903 -0,78232 2,906245 -0,78232 2,906245

Исходя из таблицы 3 можно видеть, параметры регрессии выраженый в
модели:

y = -0,8 + 0,15X1 +4,26X2 +39X3 + 1,06X4
Коэффициент детерминации  R2=0,93.
Это говорит о том что степень определенности выработанной модели

составляет 93%.
Интерпретация полученных параметров выглядит следующим образом:

При увеличении площади на 1 м2 стоимость квартиры в среднем
увеличивается на 150 $,  при  условии  что остальные факторы остаются без
изменении.

При увеличении этажа стоимость квартиры в среднем увеличивается на
4,26 тыс. $ при  условии  что остальные факторы остаются без изменении.

При наличии ванны стоимость квартиры в среднем увеличивается на 39
тыс. $ при  условии  что остальные факторы остаются без изменении.

При увеличении возраста на один год  стоимость квартиры в среднем
увеличивается на 1,06 тыс. $ при  условии  что остальные факторы остаются
без изменении.

Исходя из этого выработанную модель можно использовать для анализа
и прогнозирования стоимости жилья. Рассмотрим пример, где надо
вычислить прогнозные оценки стоимости жилья у которого площадь
составляет 95 м2, 1 этаж, 1,5 ванны и возраст составляет 6 лет. Для этого



названные параметры надо вставить в выработанную модель, которая
выглядит следующим образом[4].

y = -0,8 + 0,15*95 +4,26*1 +39*1,5 + 1,06*6
Данная модель позволила  расчитать прогнозную оценку стоимости

жилья на основе вычисленных параметров регрессии и она составила  82570
у.е.
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