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Рынок жилья ― один из важнейших в 
экономической системе. Обеспеченность 
жильем является значимым показателем со-
циально-экономического развития страны.  
В последние десятилетия на российском рын-
ке жилой недвижимости произошли измене-
ния, связанные с рыночным распределением 
жилья, в том числе с использованием ипотеч-
ных механизмов. Исследование тенденций 
развития рынка жилой недвижимости на ос-
нове современных методов прогнозирования 
помогает эффективно управлять рыночными 
процессами. При этом актуально исследова-
ние соотношения между объемом рынка и 
ценой на жилую недвижимость, которое и 
определяет конъюнктуру рынка. 

Вопросы моделирования и прогнозиро-
вания отдельных показателей рынка жилья 
изучались в исследованиях современников. 
В работе [5] предложены модели спроса на 
жилье и изучено влияние на него кредитных, 
накопительных и других инструментов рын-
ка. Также исследован механизм согласования 
спроса и предложения, обеспечения доступ-
ности жилья. 

Н. Н. Ноздрина анализировала динамику 
цен, объем и структуру предложения жилья 
на первичном и вторичном рынках по Москве 
[2]. Автор приходит к выводу о незавершен-
ности процесса пространственной стратифи-
кации столицы, что и отражается в ценах на 

жилье. В исследовании [3] выполнен эконо-
метрический анализ рынка жилья столицы с 
учетом случайных и фиктивных факторов. 

Авторы работы [1] построили прогноз 
удорожания недвижимости на долгосрочную 
перспективу на основе эконометрической мо-
дели темпов роста цен и среднегодового тем-
па инфляции и уровня иностранных инвести-
ций в экономику. 

Кроме того, имеется определенное коли-
чество научных работ, посвященных моде-
лям рынка недвижимости на микроуровне.  
В частности, одна из типичных работ [4] по-
священа получению регрессионного уравне-
ния стоимости объектов недвижимости в за-
висимости от факторов. 

Будем рассматривать основные показате-
ли рынка жилья в целом по стране. Источни-
ком информации являлись данные Росстата 
РФ за ряд лет (некоторые данные доступны 
с 1990 года, некоторые с 1996 по 2011 годы). 

Одна из важнейших переменных, опреде-
ляющая предложение на рынке ― количест-
во построенного жилья. Динамика показате-
ля представлена на рис. 1 и имеет параболи-
ческую форму с минимумом в конце 1990-х 
годов и максимумом в 2008 году. Обнадежи-
вающим является рост построенного населе-
нием жилья за счет собственных и заемных 
средств. Недавний кризис несколько снизил 
темпы роста этого показателя. 
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Поскольку для показателя площади по-
строенного жилья имеются помесячные дан-
ные (с января 1994 по февраль 2012 года), вос-
пользуемся математическими методами для 
построения тренд-сезонной модели. Рис. 2 
демонстрирует ярко выраженную сезонность 
в динамике указанной величины. 

Полученный десезонализированный вре-
менной ряд представлен на рис. 4 и демон-
стрирует трендовую компоненту в виде куби-
ческого полинома.

Уравнение тренда, полученное с помо-
щью метода наименьших квадратов, имеет 
вид (в круглых скобках ― стандартные ошиб-
ки коэффициентов)

где Zt ― уровень ряда, t ― время, N ― число 
наблюдений, R2

скор ― скорректированный ко-
эффициент детерминации, DW ― статистика 
Дарбина-Уотсона, F ― статистика Фишера.

Остатки трендовой модели демонстриру-
ют не стационарность (расширенный тест на 
единичный корень Дики-Фуллера дает значе-
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ние t-статистики –2,47 при критическом на 
5% уровне –2,87). Стационарность ряда 
остатков достигается взятием первых разно-
стей. При этом последние следуют модели 
скользящего среднего первого порядка

что свидетельствует о последействии про-
цесса строительства с лагом в один месяц. 

Таким образом, получена тренд-сезон-
ная эконометрическая модель с процессом 
скользящего среднего в остатках для показа-
теля площади построенного жилья. Прогноз 
на март 2012, построенный по модели, дает 
величину 4534,9 тыс. кв. м, в то время как 
фактическая величина построенного жилья 
по Росстату составляет 3900 тыс. кв. м. Отно-
сительная ошибка краткосрочного прогноза 
составляет 16%, что является хорошим ре-
зультатом и показывает адекватность модели 
и ее применимость на практике.

Однако конъюнктура рынка определя-
ется не только количеством построенного 
жилья, но и соотношением между объемом 
рынка и ценой на жилую недвижимость. На-
иболее распространенной и простой формой 

1
(0,02)
0,88t t−∆ε = − ε

Рис. 1. Количество построенного жилья в РФ, годовые данные, Росстат
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Рис. 2. Площадь построенных жилых домов в РФ, месячные данные, тыс. кв. м, Росстат

Рис. 3. Средние значения сезонности, тыс. кв. м
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Рис. 4. Десезонализированный ряд площади построенных жилых домов (Zt), тыс. кв. м

Рис. 5. Динамика цены 1 кв. м жилья на первичном рынке, руб., Росстат
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взаимосвязи между указанными переменны-
ми является «паутинная» микроэкономиче-
ская модель. 

Пусть Pt ― цена 1 кв. м жилья на первич-
ном рынке в момент времени t, а Qt ― пло-
щадь построенного жилья, млн. кв. м в тот же 
момент времени. 

Динамика величины Pt представлена на 
рис. 5 и в целом соответствует изменению ве-
личины площади на рис. 1. После кризисного 
2008 года наблюдается значительное сниже-
ние цены, которое достигает в 2011 году 17 
процентных пунктов. 

Предположим, что объем Qt зависит от 
цены в предыдущий момент времени Pt-1, и, 
что цена Pt зависит от объема Qt. Предполо-
жим, что все построенное жилье продается 
на рынке. Таким образом, имеем систему 
уравнений для предложения и спроса:

где ε1t и ε2t ― случайные величины ошибок. 
В (1) осуществлен переход к логарифмам 

переменных, поскольку распределение зна-
чений в логарифмах ближе к нормальному. 

Для установления причинно-следст-
венных связей между переменными ln(Pt) и 
ln(Qt) воспользуемся подходом Грейнджера 
для тестирования на каузальность. Его суть 
заключается в том, что переменная x являет-
ся причинной по отношению к переменной y, 
если y лучше объясняется с использованием 
лагированных значений x, чем без них. Зада-
вая максимальный лаг 1, получим, что гипо-
теза «ln(Qt) не влияет на ln(Pt)» принимается 
(F-статистика 3,8), а гипотеза «ln(Pt) не вли-
яет на ln(Qt)» отвергается (F-статистика 10,2) 
на 5% уровне значимости. Таким образом, 

10 11 1 1

20 21 2

ln( ) ln( ) ,
ln( ) ln( ) ,

t t t

t t t

Q P
P Q

−= β +β + ε
 = β +β + ε

площадь построенного жилья зависит от его 
цены на рынке. 

Тестирование временных рядов ln(Qt) и 
ln(Pt) на стационарность показывает, что ги-
потеза об единичном корне для ряда ln(Qt) 
не может быть отвергнута (статистика Дики-
Фуллера 0,17) и отвергается в пользу альтер-
нативной для ряда ln(Pt) (статистика Дики-
Фулера –3,16 при критическом значении на 
–3,08 на 5% уровне значимости).

В случае изучения зависимостей по не-
стационарным временным рядам в долгос-
рочном периоде необходим коинтеграци-
онный анализ. Тестирование по Йохансену 
на коинтеграцию временных рядов ln(Qt) и 
ln(Pt) с включенным линейным трендом дало 
результаты, представленные в табл. 1. Как 
следует из табл. 1, временные ряды ln(Qt) и 
ln(Pt) являются некоинтегрированными.

Выполним оценку параметров в системе 
(1) методами максимального правдоподобия с 
полной информацией (МППП), трехшаговым 
методом наименьших квадратов (ТМНК) и 
двухшаговым МНК (ДМНК) [6]. Результаты 
представлены в табл. 2. Остатки уравнений 
удовлетворяют требованиям неавтокоррели-
рованности (в начальных лагах) и близки к 
двумерной нормальности распределения.

Оценки, полученные различными мето-
дами, практически совпадают. Так, эластич-
ность величины площади построенного жи-
лья по цене в предыдущий момент времени 
составила 0,28, в то же время эластичность 
цены по площади ― 3,21, т. е. при измене-
нии площади построенного жилья на 1% от 
своего среднего значения (43,9 млн. кв. м) 
цена 1 кв. м жилья на первичном рынке из-
менится на 3,21% от своего среднего значе-
ния (24326 руб.).

Заменим в (1) Pt на цену за 1 кв. м жилья 

Таблица 1
Результаты теста Йохансена на коинтеграцию рядов ln(Qt) и ln(Pt)

Ранг коин-
теграции

Параметров Логарифм 
функции 

правдоподобия

Собственное 
значение

Статистика 
следа

5% критиче-
ское значе-

ние
0 4 32,7 ― 8,2 18,17
1 7 36,9 0,42 0,0008 3,74
2 8 36,9 0,00005 ― ―

(1)
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Таблица 2
Оценки паутинной модели (Росстат, 1996–2011 годы)

Перемен-
ная

Цена 1 кв. м на первичном рынке Цена 1 кв. м на вторичном рынке
Метод Метод

МППП ТМНК ДМНК МППП ТМНК ДМНК
Уравнение для ln(Qt)

ln(Pt–1)
0,286***

(0,042)
0,286***

(0,025)
0,286***

(0,028)
0,258***

(0,031)
0,258***

(0,022)
0,258***

(0,024)

Константа 0,992***

(0,403)
0,993***

(0,249)
0,993***

(0,267)
1,285***

(0,295)
1,284***

(0,212)
1,284***

(0,229)
R2

скорр 0,88 0,89 0,89 0,89 0,90 0,90
χ2 ― 124,7 108,1 ― 136,4 118,2

Уравнение для ln(Pt)

ln(Qt)
3,217***

(0,676)
3,218***

(0,325)
3,218***

(0,349)
3,562***

(0,488)
3,562***

(0,323)
3,562***

(0,346)

Константа –2,250
(2,569)

–2,253*

(1,224)
–2,253*

(1,315)
–3,603**

(1,829)
–3,603***

(1,215)
–3,603***

(1,304)
R2

скорр 0,84 0,85 0,85 0,87 0,88 0,88
χ2 ― 97,9 84,9 ― 121,9 105,6
Количест-
во наблю-
дений

15 15 15 15 15 15

Логарифм 
макси-
мального 
правдопо-
добия

–179,76 ― ― 19,95 ― ―

В скобках даны значения стандартных ошибок. Значимость коэффициентов: * ― 10% уровень; ** ― 5% 
уровень; *** ― 1% уровень.

на вторичном рынке в момент времени t. Те-
стирование по Грейнджеру дает результаты 
аналогичные представленным выше: гипо-
теза «ln(Qt) не влияет на ln(Pt)» принимается 
(F-статистика 0,29), а гипотеза «ln(Pt) не вли-
яет на ln(Qt)» отвергается (F-статистика 9,11) 
на 5% уровне значимости. Тестирование на 
коинтеграцию также дает похожие результа и 
не позволяет считать временные ряды цены 
на жилье на вторичном рынке и построенной 
жилой площади коинтегрированными (стати-
стика следа 14,5 при критическом значении 
15,4 на 5% уровне значимости). 

Результаты оценивания модели представ-
лены во второй половине табл. 2. Эластич-
ность цены на вторичном рынке (средняя 
цена 24942,3 руб.) по площади построенного 
жилья составила 3,56. При изменении пло-
щади построенного жилья на 1% от своего 
среднего значения цена 1 кв. м жилья на вто-
ричном рынке изменится на 3,56% от своего 
среднего значения.

Таким образом, нами получено, что в 
краткосрочном периоде предложение жилья 
по цене предыдущего периода не эластично, 
а цена на жилье по величине площади эла-
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стична, причем в большей степени для цены 
на вторичном рынке. Результаты расчетов со-
гласуются с практикой рынка недвижимости, 
который в нашей стране является в большей 
степени спекулятивным и инвестиционным, 
нежели отражает потребности населения в 
жилье.

Также в работе построена тренд-сезон-
ная эконометрическая модель для показателя 
площади построенного жилья, которая по-
зволяет получить краткосрочные прогнозы 
площади.
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