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Собственное жильё занимает чрезвычайно важное место в нашей 

жизни, как в глобальном, так и повседневном уровне. Всем хочется иметь 

собственный уголок, который можно обставить по своему желанию, в 

котором можно укрыться от проблем внешнего мира и куда всегда будет 

приятно возвращаться. Поколения людей сменяют друг друга, но людям 

всегда нужно место для жительства, кроме того в настоящие время многие 

покупают недвижимость с целью вложения средств и получения дохода. 

Поэтому недвижимость всегда продавалась, продаётся и будет продаваться. 

При покупке квартиры возникает вопрос, какую сумму правильно 

потратить, чтобы не оказаться в минусе. Для этого необходимо сравнение 

таких условий как: площадь, этаж, район, близости и отдаленность от 

остановок, магазинов и т.д. Спрогнозировать рыночную стоимость квартиры 

можно на основе модели множественной регрессии. 

Множественная регрессия широко используется в решении проблем 

спроса, доходности акций, при изучении функции издержек производства, в 

макроэкономических расчетах и целом ряде других вопросов эконометрики. 

В настоящее время множественная регрессия – один из наиболее 

распространенных методов в эконометрике. Основная цель множественной 

регрессии – построить модель с большим числом факторов, определив при 

этом влияние каждого из них в отдельности, а также совокупное их 

воздействие на моделируемый показатель. 

Целью работы является построение модели множественной регрессии 

зависимости стоимости квартир города Троицка  от их характеристик в среде 

Eviews 5.0. Для достижения поставленной цели необходимо решить 

следующие задачи:  

1. Подготовить и проанализировать данные эконометрического 

исследования; 

2. Выявить существенные факторы влияющие на результативный 

признак. 

3. Построить уравнения множественной регрессии и выбрать из них 

то, которое наилучшим образом отображает существующую  

зависимость между факторами и результативным признаком; 

4. Проверить модель на мультиколлинеарность; 

5. Определить адекватность и значимость  модели; 

6. По полученной модели построить прогноз. 



 

 

В качестве исходных данных возьмём выборку из ста объявлений о 

продаже квартир в городе Троицке выложенных в свободном доступе на 

сайте domofond.ru.  

В данном случае, для построения модели необходимо, чтобы в качестве 

объясняющих переменных выступали как численные величины, так и 

качественные переменные. Обычно в роли таких переменных выступают 

дихотомические или, фиктивные, которые могут принимать только два 

значения, 0 и 1 (есть признак или его нет). При этом необходимо иметь в 

виду, что количество таких переменных должно быть на единицу меньше, 

чем число уровней изучаемого признака.  В качестве зависимой переменной 

У выступает цена квартиры, Х1- размер жилплощади выраженный в 

квадратных метрах, Х2- количество комнат в квартире, Х3- этаж на котором 

продаётся квартира, Х4 – качественная переменная, показывающая наличие 

или отсутствие ремонта в квартире, Х5- расстояние от квартиры до 

центральной площади города, выражено в км., Х6 и Х7 качественные 

переменные отвечающие за материал из которого построен дом (кирпич; 

панельный или блочный), Х9 и Х10 качественный переменные, 

показывающие «возраст» дома (новый; «брежневка») 

Построив линейную модель множественной регрессии по исходным 

данным в программе Eviews 5, мы получили следующее уравнение:  

 

Y=-578774,2+33383,69*X1-98788,88*X2-18076,54*X3+149135*X4-

192,6506*X5+313420,1*X6+151482,2*X7+378857,1*X9-3555485,4*X10 

 

 
Рис.1. Расчётные данные линейного уравнения регрессии 

  



 

 

Из рисунка 1, что значение коэффициента детерминации R2=0.233334, 

поэтому полученное уравнение регрессии не значимое. Изменим вид модели 

на не линейный, прологарифмировав его. Общий вид модели:  

 

 

Y = C(1)+C(2)*LOG(X1)+C(3)*LOG(X2)+C(4)*LOG(X3)+C(5)*(X4)+ 

C(6)*LOG(X5)+C(7)*X6+C(8)*X7+C(9)*X9+C(10)*X10 
 

 
Рис.2. Расчётные данные не линейного уравнения регрессии 

 

Из рисунка 2 видно, что модель снова получилась, не значима, т.к.  

R2=0.234310. Попробуем прологарифмировать зависимую переменную и 

вместо логарифмической функции у фактора Х5 взять экспоненциальную. 

Обозначим теперь за Y1=LOG(Y). 

Общий вид модели: 

Y1= C(1)+C(2)*LOG(X1)+C(4)*EXP(X3)+C(5)*EXP(X4)+C(6)*EXP(X5) 

+C(8)*X7+C(9)*X9+C(10)*X10 



 

 

 
Рис.3. Расчётные данные не линейного уравнения регрессии и 

логарифмированного Y 

 

Рисунок 3 показывает, что выбранная нами модель значима, 

R2=0.646185. 

Теперь проверим факторы на мультиколлениарность и исключим не 

значимые коэффициенты.  
 

 
Рис.4. Матрица корреляции не линейного уравнения 

 

Из рисунка 4 видно, что можно исключить переменную Х2. Это 

связано с высоким уровнем коррелируемости между Х1 и Х2. Но 

коррелируемость между Х1 и У всё же выше, чем между Х2 и У. 

 



 

 

В итоге получаем модель  вида: 
 

 
Рис.5. Расчётные данные не линейной модели с исключением  

фактора Х2 

 

Действую аналогично исключаем из модели фактор Х6 – кирпичные 

дома. Получаем корреляционную матрицу: 

 

 
Рис.6. Матрица корреляции не линейного уравнения 

 

Общий вид модели: Y1 = C(1)+C(2)*LOG(X1)+C(4)*LOG(X3)+C(5)*(X4)+ 

C(6)*EXP(X5)+C(8)*X7+C(9)*X9+C(10)*X10 

Получаем расчётные данные для нового уравнения не линейной регрессии: 



 

 

 
Рис.7. Расчётные данные итогового уравнения 

 

Таким образом, модель является значимой R2=0.631841 и значимой. 

  
Рис.8. Ошибка аппроксимации 

 

Средняя ошибка аппроксимации равна 1,284349<5%. Можно сделать 

вывод, что модель точная.  



 

 

Подставив коэффициенты получаем не линейную модель множественной 

регрессии в виде: 

Y1 =9,7692+1,0389*LOG(X1)+0,0977*LOG(X3)+0,0266*(X4)-

0,0001*EXP(X5)-0,011*X7+0,2438*X9-0,1537*X10 

 

Построим точеный прогноз при условиях: Х1=47,5(общая площадь); 

Х3=2(этаж); Х4=1(наличие ремонта); Х5=1(расстояние от квартиры до 

центра города); Х7=1(материал дома панельный); Х9=0(не новый); 

Х10=1(«брежневка»). Получаем:  

Y1=9.762+1.0389*ln(47.5)+0.0977*ln(2)+0.0266-0.000001*exp(1)-0.011-0.1537.  

Y1=13,7025, откуда получаем, что У=exp(y)= 891700 

Таким образом, можно сделать вывод, что цена на квартиру зависит от 

жилищной площади, этажа, наличия ремонта, расстояния до центра, 

материала из которого сделан дом и  «возраста» дома. Полученная модель 

соответствует реальным данным и позволяет прогнозировать стоимость 

квартир с различными исходными данными. Для этого необходимо всего 

лишь выбрать параметры интересуемой квартиры (площадь, 

месторасположение, «возраст дома» и т.д.) и подставить их в уравнение. В 

результате расчета мы получим стоимость квартиры. Однако использовать 

эту модель можно с определенной осторожностью, так как она не может дать 

100 процентный результат, а лишь отражает среднюю стоимость квартир со 

схожими параметрами.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


