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К вопросу использования дисперсионного 
анализа для формирования объективной 
информации при оказании услуг 
в агентствах недвижимости 
Цель исследования. Целью исследования является определение 
возможностей использования дисперсионного анализа как ин-
струмента повышения доходности бизнеса за счет получения 
и предоставления клиентам в агентствах недвижимости 
объективной критериальной информации при оказании ими 
посреднических и консультационных услуг. 
Материалы и методы. Информационной базой исследования 
послужили статистические данные о рынке недвижимости 
города Ярославля. Количественные показатели оценивали 
на предмет соответствия нормальному распределению с 
помощью критерия Колмогорова-Смирнова и Шапиро-Уилка. 
При представлении результатов описательной статистики 
использовали медиану (Me), нижний и верхний квартиль 
(Q1-Q3). В качестве статистического инструментария 
для проведения исследования использовались двухфакторный 
дисперсионный анализ, непараметрические критерии Кра-
скела-Уоллиса и U-критерий Манна-Уитни. При выполнении 
апостериорных сравнений применяли критерий Данна с 
поправкой Бонферрони. При отборе данных для множе-
ственной линейной регрессии был использован метод исклю-
чения. Статистическую обработку данных осуществляли 
на персональном компьютере с использованием программы  

SPSS Statistics v. 27.0 (SPSS Inc., США). Уровень значимости 
принимался равным 0,05.
Результаты. Обоснована необходимость использования диспер-
сионного анализа для повышения эффективности деятельности 
агентств недвижимости при оказании профессиональных 
услуг. Сформулировано понятие критериальной информации, 
как необходимого и достаточного объема данных, полученных 
объективными методами для снижения риска ошибок при под-
боре квартир для клиентов. Проведены сравнение стоимости 
квадратного метра жилья в зависимости от разных факторов, 
влияющих на выбор профессионального решения. Построено урав-
нение множественной линейной регрессии для прогнозирования 
стоимости жилья.
Заключение. Авторская модель использования возможностей 
дисперсионного анализа как инструмента формирования необ-
ходимой критериальной информации для клиентов позволяет 
повысить доходность бизнеса в агентствах недвижимости.

Ключевые слова: агентства недвижимости, посреднические и 
консультационные услуги, доходность бизнеса, критериальная 
информация для клиентов, дисперсионный анализ, множествен-
ная линейная регрессия. 

On the Issue of Using Analysis of Variance 
to form Objective Information when Providing 
Services in Real Estate Agencies
Purpose of the study. The purpose of the study is to determine the 
possibilities of using dispersion analysis as a tool for increasing business 
profitability by obtaining and providing clients in real estate agencies 
with objective criteria information when they provide intermediary 
and consulting services.
Materials and methods. The information base of the study was 
statistical data on the real estate market of the city of Yaroslavl. 
Quantitative indexes were assessed for compliance with the 
normal distribution using the Kolmogorov-Smirnov and Shapiro-
Wilk tests. When presenting the results of descriptive statistics, 
the median (Me), lower and upper quartiles (Q1-Q3) were used. 
Two-factor analysis of variance, nonparametric Kruskal-Wallis 
tests and Mann-Whitney U-test were used as statistical tools for 
the study. Dunn’s test with Bonferroni correction was used for 
performing posteriori comparisons. The exclusion method was 
used to select data for multiple linear regression. Statistical data 
processing was performed on a personal computer using the SPSS  

Statistics v. 27.0 program (SPSS Inc., USA). The significance 
level was taken to be 0.05.
Results. The necessity of using dispersion analysis to improve the 
efficiency of real estate agencies in providing professional services is 
substantiated. The concept of criterion information is formulated as a 
necessary and sufficient volume of data obtained by objective methods 
to reduce the risk of errors in selecting apartments for clients. The 
cost per square meter of housing is compared depending on various 
factors influencing the choice of a professional solution. A multiple 
linear regression equation is constructed to predict the cost of housing.
Conclusion. The author’s model of using the possibilities of dispersion 
analysis as a tool for forming the necessary criterion information for 
clients allows increasing the profitability of business in real estate 
agencies.
Keywords: real estate agencies, intermediary and consulting services, 
business profitability, criterion information for clients, dispersion 
analysis, multiple linear regression.
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Введение

Улучшение жилищных ус-
ловий граждан России путем 
покупки или аренды жилья с 
учетом особенностей ее кон-
кретных территорий способ-
ствует повышению общего 
благосостояния населения, 
снижению социальной напря-
женности, улучшению демо-
графической ситуации в стра-
не. Проведенная в девяностых 
годах бесплатная приватизация 
жилого фонда привела к тому, 
что на сегодняшний день более 
90% жилого фонда находятся 
в частной собственности. Это 
один из самых высоких пока-
зателей в мире, у страны есть 
исторический шанс макси-
мально полного решения жи-
лищного вопроса [1]. 

В этом процессе высока 
роль профессиональных орга-
низаций, таких как агентства 
недвижимости. Агентства, ис-
ходя из вида своей экономиче-
ской деятельности, выполняют 
широкий спектр приносящих 
доход посреднических услуг, 
связанных с куплей-продажей 
недвижимости, при аренде жи-
лых и коммерческих помеще-
ний, а также соответствующих 
консультационных услуг при 
купле-продаже и аренде не-
движимости, в том числе квар-
тир на первичном и вторичном 
рынке. Привлекательность 
бизнеса и рост его доходности 
зависит от многих факторов, 
которые часто не имеют на 
него прямого влияния.

Объективность информа-
ции, предоставляемой кли-
ентам по основным характе-
ристикам квартир, является 
ключевым фактором эффек-
тивности процесса подбора 
жилья, формирования поло-
жительного имиджа агентства 
по недвижимости. В против-
ном случае, возможные отказы 
от сделок, снижение репута-
ции агентства и даже судебные 
разбирательства с недовольны-
ми клиентами могут привести 
к упущенной выгоде, допол-
нительным расходам и, в ко-

нечном счете, к уменьшению 
доходности агентства в целом 
и уровня доходов агентов. 

Можно выделить ряд при-
чин, усложняющих данный 
процесс – недостоверная ин-
формация о квартирах, низкий 
уровень использования совре-
менных технологий, недосто-
верные сведения клиентов о 
состоянии своих квартир, уста-
ревшие базы данных о кварти-
рах и т.п. Не последнее место 
в этом списке занимает недо-
статочная квалификация аген-
тов и отсутствие соответствую-
щих доступных для практиков 
методических рекомендаций. 
Сотрудники агентств недви-
жимости не всегда имеют до-
статочный уровень подготов-
ки, опыта и статистического 
мышления, что приводит к 
ошибкам в оценке потребно-
стей клиентов и недостаточно 
обоснованному представлению 
предложений, потере эконо-
мической выгоды. Важно-
сти развития статистического 
мышления и его роли в фор-
мировании профессионально-
го экономического суждения 
посвящены ряд работ, в част-
ности Карманова М.В. [2], 
Клоповой О.К. [3].

Организационно-методиче-
ские аспекты анализа рынка 
недвижимости системно и де-
тально изложены в моногра-
фии Стерника Г.М., Стерника 
С.Г. Авторы справедливо отме-
чают, что «наиболее трудоем-
кими этапами анализа рынка 
является создание баз данных 
и мониторинг рынка, т.е. сбор 
и статистическая обработка 
информации о рынке»

[4]. Данное обстоятельство 
безусловно связано и с фор-
мированием объективной ин-
формации при оказании услуг 
в агентствах недвижимости.

Большую пользу и возмож-
ности в решении поставлен-
ных задач может принести 
использование статистических 
методов. Опыт их применения, 
например, в оценке недвижи-
мости, широко представлен 
во множестве литературных 

источников монографическо-
го и периодического характе-
ра. Это, прежде всего, методы 
корреляционно-регрессионно-
го анализа [5, 6, 7, 8], инстру-
менты нейросетевого модели-
рования [9, 10, 11, 12], метод 
Каплана-Майера [13] и др. 

Одним из перспективных 
методов решения сформулиро-
ванной в данной статье пробле-
мы является дисперсионный 
анализ [14, 15]. Следует отме-
тить, что этот статистический 
метод незаслуженно мало при-
меняется как метод формиро-
вания адекватной информации 
в процессах подбора квартир, 
удовлетворяющих запросам 
клиентов по важным для них 
критериям. Как правило он ис-
пользуется как инструмент оп-
тимизации стратегии ведения 
данного бизнеса и понимания 
создавшейся рыночной ситу-
ации. Тем не менее результа-
ты дисперсионного анализа 
могут, с нашей точки зрения, 
формировать первоначальную 
адекватную информационную 
базу подбора нужного предло-
жения, которую можно далее 
корректировать с учетом кри-
териев, которые сложно фор-
мализовать и количественно 
оценивать, таких как инфра-
структура, удобство коммуни-
каций, бюджетные возможно-
сти клиента и др. 

Основные результаты 
исследования

Под критериальной ин-
формацией авторы статьи 
понимают необходимый и 
достаточный объем данных, 
подтвержденных объективны-
ми методами их получения, 
для снижения риска ошибок в 
предложениях агентствами по 
недвижимости вариантов вы-
бора квартир для клиентов.

Дисперсионный анализ ис-
пользуется для определения 
степени влияния на изучаемый 
показатель (зависимую пере-
менную) некоторых факторов. 
Двухфакторный дисперсион-
ный анализ исследует влияние 
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на результативный признак 
двух факторов как порознь, 
так и совместно. Важным пре-
имуществом двухфакторного 
дисперсионного анализа по 
сравнению с однофакторным 
является то, что с его помощью 
удается определить варьирова-
ние по сочетанию градаций, 
позволяющее получить новый 
и весьма ценный показатель – 
оценку влияния сочетанно-
го действия (взаимодействия) 
факторов [16].

Если воздействию факто-
ров подвержена только одна 
зависимая переменная, то ис-
пользуется одномерный дис-
персионный анализ (ANOVA). 
Если же необходимо одновре-
менно исследовать влияние 
факторов и возможных кова-
риаций независимых перемен-
ных на несколько зависимых 
переменных, то – многомер-
ный дисперсионный анализ 
(MANOVA) [17].

С помощью дисперсион-
ного анализа устанавливаются 
изменения дисперсии изучае-
мого показателя при измене-
нии значений фактора. Если 
дисперсии отличаются зна-
чимо, то можно утверждать о 
значимом влиянии фактора на 
среднее значение зависимой 
переменной. [18, 19, 20].

Являясь методом одновре-
менных сравнений выбороч-
ных средних, дисперсионный 
анализ требует соблюдения 
определенных условий, в част-
ности, нормального распреде-
ления совокупности, из кото-
рой взяты выборки [21]. Если 
это условие не выполняется, то 
следует воспользоваться непа-
раметрическим аналогом дис-
персионного анализа – мето-
дом Краскела-Уоллиса [22, 23].

Критерий Краскела–Уо-
ллиса рассчитывается с ис-
пользованием не фактических 
значений переменных, а их 
рангов, поэтому является ме-
тодом выбора при сильно ско-
шенных распределениях. С его 
помощью проверяют нулевую 
гипотезу о том, что медианные 
значения признака в популя-

циях, из которых были извле-
чены исследуемые выборки, не 
различаются [22]. 

Как дисперсионный анализ, 
так и критерий Краскела–Уол-
лиса могут установить, имеются 
ли различия между группами, 
но не могут показать, между 
какими из исследуемых групп 
эти различия существуют. Если 
будут обнаружены статистиче-
ские значимые различия между 
группами, то необходимо про-
водить апостериорные сравне-
ния (post-hoc анализ). 

Дисперсионный анализ по-
зволяет сравнивать значения 
данных трех и более групп. 
При сравнении двух групп 
применяется либо параметри-
ческий t-критерий Стьюден-
та, либо непараметрический 
U-критерий Манна-Уитни.

В выполненном исследова-
нии авторами статьи был ис-
пользован двухфакторный дис-
персионный анализ, а также 
многомерная линейная регрес-
сия для проверки и изучения 
связи (объяснения поведения) 
между одной зависимой пе-
ременной и несколькими не-
зависимыми переменными. 
В данном методе связь меж-
ду зависимой переменной y и 
независимыми переменными  
x1, … xn задается с помощью 
линейной модели: 

y = a0 + a1x1 + a2x2 + … +
	 + anxn + ε,	 (1)

где y – зависимая переменная, 
ai – коэффициенты, xi – неза-
висимые переменные, ε – слу-
чайная величина.

Сформированная выборка 
включала 862 квартиры из 6 
районов города Ярославля как 
из нового строительства, так и 
рынка вторичного жилья.

Ярославль – администра-
тивный центр Ярославской 
области, входит в состав Цен-
трального федерального округа 
Российской Федерации, разде-
лён на 6 территориальных рай-
онов: Кировский, Ленинский, 
Красноперекопский, Фрунзен-
ский, Дзержинский и Заволж-
ский. Кировский район   – 
один из старейших районов 
Ярославля, находится в цен-
тральной части города, именно 
его называют визитной кар-
точкой, так как он включает в 
себя древнейшие части города. 
Ленинский район также рас-
положен в центральной части 
города. С января 2016 года оба 
центральных района Ярос-
лавля – Ленинский и Киров-
ский – фактически объедине-
ны в одну административную 
единицу. В южной части горо-
да по правому берегу реки Ко-
торосли расположены Красно-
перекопский и Фрунзенский 
районы. Дзержинский охва-
тывает северную часть право-
бережного Ярославля, а самый 
большой по территории район 
Ярославля – Заволжский рай-
он — всю заволжскую часть го-
рода [23].

На момент исследования 
(май 2025 года) на сайте Ави-
то.ру представлено около 13,3 
тысяч объектов жилой недви-
жимости для продажи в городе 
Ярославле. На рис. 1 представ-

Рис. 1. Распределение продаваемых квартир по количеству комнат
Fig. 1. Distribution of apartments sold by the number of rooms
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лено соотношение количества 
предложений квартир для про-
дажи между новостройками и 
вторичным жильем [24].

Большинство жилого фонда 
составляют именно одноком-
натные и двухкомнатные квар-
тиры (80% в новостройках и 
74% во вторичном жилье). На 
долю многокомнатных квартир 
приходится не более 1% и 4% 
соответственно. Вероятно, это 
связано со сложностями при-
обретения квартир с большим 
количеством комнат широкими 
слоями населения ввиду их вы-
сокой стоимости, а также с тем, 
что в новых домах как правило 
нет многокомнатных квартир. 
Однако, на рынке вторичного 
жилья имеются предложения 
очень дорогих многокомнат-
ных квартир с премиальным 
ремонтом, отдельным входом, 
гаражом, большой площадью. 
Чаще всего такие квартиры 
расположены в центральных 
частях города.

Основные направления ис-
следования и полученные ито-
ги следующие:

1. Сравнение цены за ква-
дратный метр в новостройке и 
во вторичном жилье. Получен-
ные результаты представлены 
в таблице 1.

При сравнении показателей 
с помощью U-критерия Ман-
на-Уитни были установлены 
статистически значимые разли-
чия (р < 0,001). Согласно по-
лученным данным стоимость 
квадратного метра жилья в но-
востройке значительно выше, 
чем во вторичном жилье (меди-
аны составляли 117585 и 100157 
соответственно). На рисунке 2 
представлены результаты зна-
чения показателя «цена за м2» 
для различных групп жилья.

Следует отметить, что рас-
пределение в обеих группах не 
соответствует нормальному. На 
рынке имеются очень дорогие 
квартиры во вторичном жилье, 
особенно в Кировском районе. 
В новостройке тоже есть доро-
гие квартиры, но нередко они 
дешевле, чем вторичное жилье 
в Кировском районе. 

Таблица 1 / Table 1

Результаты сравнения стоимости квадратного метра жилья в 
зависимости от вида жилья

Results of comparison of the cost per square meter of housing depending on 
the type of housing

Вид жилья
Цена за м2 (руб.)

p
Me Q1-Q3

0. Новостройка (413 квартир) 117585 103500–135000
< 0,001*

1. Вторичное жилье (452 квартиры) 100157 80018–127205
* различия показателей статистически значимы (p < 0,05)

* differences in indexes are statistically significant (p < 0,05)

Рис. 2. Значение показателя «цена за м2» в новостройке и во вторичном 
жилье

Fig. 2. The value of the index “price per sq.m.” in a new building and in 
secondary housing

Таблица 2 / Table 2

Результаты сравнения стоимости квадратного метра жилья в 
зависимости от района города

The results of comparing the cost per square meter of housing depending on 
the area of the city

Район
Цена за м2 (руб.)

p
Me Q1-Q3

1. Кировский (160 квартир) 155000 136250–180000 <0,001*
p5-4 = 0,003*
p5-6 < 0,001* 
p5-3 < 0,001*
p5-2 < 0,001*
p5-1 < 0,001*
p4-2 < 0,001*
p4-1 < 0,001*
p6-2 < 0,001*
p6-1 < 0,001*
p3-2 = 0,001*
p1-2 < 0,001*
p1-3 < 0,001*

2. Ленинский (130 квартир) 125962 107231–136041
3. Красноперекопский (135 квартир) 105000 93917–124954
4. Фрунзенский (160 квартир) 100514 88083–114429
5. Дзержинский (151 квартира) 88000 71990–106000
6. Заволжский (126 квартир) 103941 89266–121027

* различия показателей статистически значимы (p < 0,05)

* differences in indexes are statistically significant (p < 0,05)

2. Сравнение цены за ква-
дратный метр в различных 
районах города. Полученные 
результаты представлены в та-
блице 2.

Отмечаются статистически 
значимые различия стоимости 
квадратного метра жилья в за-
висимости от района города (р 
< 0,001). При сравнении групп 
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попарно с помощью апосте-
риорного критерия было уста-
новлено, что стоимость ква-
дратного метра жилья в самом 
дешевом Дзержинском рай-
оне была статистически зна-
чимо меньше, чем стоимость 
квадратного метра жилья во 
всех остальных районах горо-
да – Фрунзенском (р = 0,003), 
Заволжском (р < 0,001), Крас-
ноперекопском (р < 0,001), 
Ленинском (р < 0,001) и Ки-
ровском (р < 0,001). Стоимость 
квадратного метра жилья в са-
мом дорогом Кировском рай-
оне была статистически зна-
чимо больше, чем стоимость 
квадратного метра жилья во 
Фрунзенском (р < 0,001), За-
волжском (р < 0,001), Крас-
ноперекопском (р < 0,001), 
Ленинском (р < 0,001) и Дзер-
жинском (р < 0,001) районах. 

Статистически значимо не 
отличались средне-удаленные 
от центра районы: Фрунзен-
ский и Заволжский (р = 1,000), 
Фрунзенский и Краснопере-
копский (р = 1,000), Заволж-
ский и Красноперекопский (р 
= 1,000). 

На рисунке 3 представлены 
результаты стоимости квадрат-
ного метра жилья в различных 
районах города.

3. Сравнение цены за ква-
дратный метр в квартирах с 
различным количеством ком-
нат. Полученные результаты 
представлены в таблице 3.

Отмечаются статистически 
значимые различия стоимо-
сти квадратного метра жилья 
в зависимости от количества 
комнат в квартире (р < 0,001). 
При сравнении групп попар-
но с помощью апостериорного 
критерия было установлено, 
что стоимость квадратного ме-
тра жилья в однокомнатных 
квартирах или студиях была 
статистически значимо боль-
ше, чем стоимость квадратного 
метра жилья во всех остальных 
квартирах: двухкомнатных (р 
= 0,012), трехкомнатных (р = 
0,001) или многокомнатных 
(р < 0,001). Стоимость ква-
дратного метра жилья в мно-

Рис. 3. Значение показателя «цена за м2»  
в зависимости от района города

Fig. 3. The value of the index “price per sq.m.” depending  
on the area of the city

Таблица 3 / Table 3

Результаты сравнения стоимости квадратного метра жилья в квартирах с 
различным количеством комнат 

The results of comparing the cost per square meter of housing in apartments 
with a different number of rooms

Количество комнат в квартире Цена за м2 (руб.) pMe Q1-Q3
1. Однокомнатные квартиры или 
студии (160 квартир) 119973 100925–141199

< 0,001*
p4-3 = 0,027*
p4-2 = 0,004* 
p4-1 < 0,001*
p3-1 = 0,001*
p2-1 = 0,012*

2. Двухкомнатные квартиры (130 
квартир) 107873 90607–170000

3. Трехкомнатные квартиры (135 
квартир) 106500 89266–135000

4. Многокомнатные квартиры (4 и 
более комнаты) (160 квартир) 100464 73948–120959

* различия показателей статистически значимы (p < 0,05)

* differences in indexes are statistically significant (p < 0,05)

Рис. 4. Значение показателя «цена за м2»  
в зависимости от количества комнат

Fig. 4. Value of the index “price per sq.m.”  
depending on the number of rooms
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гокомнатных квартирах была 
статистически значимо мень-
ше, чем стоимость квадратного 
метра жилья во всех осталь-
ных квартирах: двухкомнатных  
(р = 0,004), трехкомнатных  
(р = 0,027) или однокомнатных 
(р < 0,001). Различия между 
стоимостью квадратного метра 
жилья в двухкомнатных и од-
нокомнатных квартирах были 
статистически не значимыми 
(p = 1,000).

На рисунке 4 представлены 
результаты стоимости квадрат-
ного метра жилья в кварти-
рах с различным количеством 
комнат.

4. Сравнение цены за ква-
дратный метр в квартирах на 
различном этаже. Полученные 
результаты представлены в та-
блице 4.

Отмечаются статистически 
значимые различия стоимости 
квадратного метра жилья в за-
висимости от расположения 
в доме (р < 0,001). При срав-
нении групп попарно с помо-
щью апостериорного крите-
рия было установлено, что 
стоимость квадратного метра 
жилья в середине дома стати-
стически значимо больше, чем 
стоимость квадратного метра 
жилья на крайних этажах: на 
первом (р = 0,004) или послед-
нем (р = 0,006).

На рисунке 5 представлены 
результаты стоимости квадрат-
ного метра жилья в квартирах 
на разных этажах.

Нами был выполнен двух-
факторный дисперсионный 
анализ с целью оценки вли-
яния района города и вида 
жилья, а также их взаимодей-
ствия, на стоимость квадрат-
ного метра жилья (таблица 5).

В результате проведенного 
анализа было установлено ста-
тистически значимое влияние 
как района города (p < 0,001), 
так и вида жилья (p < 0,001) на 
стоимость квадратного метра 
жилья. При этом взаимосвязь 
факторов между собой была 
также статистически значи-
мой (p < 0,001). Вклад района 
города в дисперсию значений 

Таблица 4 / Table 4

Результаты сравнения стоимости квадратного метра жилья в квартирах с 
различным этажом 

The results of comparing the cost per square meter of housing in apartments 
with different floors

Этаж
Цена за м2 (руб.)

p
Me Q1-Q3

1. Первый этаж (113 квартир) 100925 83322–125930 < 0,001*
p1-2 = 0,004*
p2-3 = 0,006*

2. Середина (606 квартир) 112911 93301–135526
3. Последний этаж (143 квартиры) 103457 83020–126945

* различия показателей статистически значимы (p < 0,05)

* differences in indexes are statistically significant (p < 0,05)

Рис. 5. Значение показателя «цена за м2» в зависимости от этажа
Fig. 5. Value of the index “price per sq.m.” depending on the floor

Таблица 5 / Table 5

Результаты проведения двухфакторного дисперсионного анализа 
показателя «цена за м2»

Results of the two-factor analysis of variance 
for the “price per sq.m.” index

Факторы
Оценка влияния факторов на 

«цена м2»
η2, % p

Район 40,3 < 0,001*
Вид жилья 2,7 < 0,001*
Взаимосвязь факторов 3,6 < 0,001*

* влияние фактора на значения стоимости квадратного метра статистически зна-
чимы (p < 0,05)

* the influence of the factor on the values of the cost per square meter are statistically 
significant (p < 0,05)

стоимости квадратного метра 
жилья составил 40,3%, вида 
жилья – 2,7%, взаимосвязи 
факторов – 3,6%. 

Полученная двухфакторная 
модель представлена на рисун-
ке 6.

5. Двухфакторный диспер-
сионный анализ с целью оцен-
ки влияния района города и 
количества комнат, а также их 

взаимодействия, на стоимость 
квадратного метра жилья (таб- 
лица 6).

В результате проведенного 
анализа было установлено ста-
тистически значимое влияние 
как района города (p < 0,001), так 
и количества комнат (p < 0,001) 
на стоимость квадратного метра 
жилья. При этом взаимосвязь 
факторов между собой была 
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6. Двухфакторный диспер-
сионный анализ с целью оцен-
ки влияния количества ком-
нат в квартире и вида жилья, 
а также их взаимодействия, на 
стоимость квадратного метра 
жилья (таблица 7).

В результате проведенно-
го анализа было установлено 
статистически значимое вли-
яние как количества комнат 
(p  <  0,001), так и вида жилья 
(p  < 0,001) на стоимость ква-
дратного метра жилья. При 
этом взаимосвязь факторов 
между собой не была стати-
стически значимой (p = 0,641). 
Вклад количества комнат в 
дисперсию значений стоимости 
квадратного метра жилья соста-
вил 1,4%, вида жилья – 1,4%. 

Полученная двухфакторная 
модель представлена на рисун-
ке 8.

7. Построено уравнение 
множественной линейной ре-
грессии для прогнозирования 
стоимости жилья.

Наблюдаемая зависимость 
описывается уравнением (2):

y = 163261,90 – 12057,96 × 
× XР – 9008,62 × XК –  

– 7328,33 × XВЖ + 302,07 ×
	 × XПЛ 	 (2)

где y – стоимость квадратного 
метра жилья (руб.), XР – рай-
он города (1 – Кировский, 
2  – Ленинский, 3 – Красно-
перекопский, 4 – Заволжский, 
5 – Фрунзенский, 6 – Дзер-
жинский), XК – количество 
комнат, XВЖ – вид жилья (0 – 
новостройка, 1 – вторичное 
жилье), XПЛ – площадь квар-
тиры (м2).

При увеличении района на 
1 следует ожидать уменьшения 
стоимости квадратного метра 
жилья на 12057,96 руб., при 
увеличении количества ком-
нат на 1 следует также ожи-
дать уменьшения стоимости 
квадратного метра жилья на 
9008,62 руб. и при увеличении 
вида жилья на 1 также ожи-
дать уменьшения стоимости 
квадратного метра жилья на 
7328,33 руб. Увеличение пло-
щади квартиры на 1 м2 ведет 

Рис. 6. Сравнение показателя «цена м2» для различного вида жилья в 
зависимости от района города

Fig. 6. Comparison of the index “price per sq.m.” for various types of 
housing, depending on the area of ​the city

Таблица 6 / Table 6

Результаты проведения двухфакторного дисперсионного анализа 
показателя «цена за м2»

Results of the two-factor analysis of variance 
for the “price per sq.m.” index

Факторы
Оценка влияния факторов на «цена м2»

η2, % p
Район 38,8 < 0,001*
Количество комнат в квартире 2,5 < 0,001*
Взаимосвязь факторов 4,6 < 0,001*

* влияние фактора на значения стоимости квадратного метра статистически зна-
чимы (p < 0,05)

* the influence of the factor on the values of the cost per square meter are statistically 
significant (p < 0,05)

Рис. 7. Сравнение показателя «цена м2» для жилья с различным 
количеством комнат в зависимости от района города

Fig. 7. Comparison of the index “price per sq.m.” for housing with different 
number of rooms depending on the area of the city

также статистически значимой 
(p < 0,001). Вклад района горо-
да в дисперсию значений сто-
имости квадратного метра жи-
лья составил 38,8%, количества 

комнат  – 2,5%, взаимосвязи 
факторов – 4,6%. 

Полученная двухфакторная 
модель представлена на рисун-
ке 7.
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ке и во вторичном жилье, цены 
за квадратный метр в различ-
ных районах города, цены за 
квадратный метр в квартирах с 
различным количеством ком-
нат, цены за квадратный метр 
в квартирах на различном эта-
же; в оценке влияния района 
города и количества комнат, 
а также их взаимодействия, 
на стоимость квадратного ме-
тра жилья, влияния количе-
ства комнат в квартире и вида 
жилья, их взаимодействия на 
стоимость квадратного метра 
жилья. Кроме того, построено 
уравнение множественной ли-
нейной регрессии для прогно-
зирования стоимости жилья в 
зависимости от района города, 
количества комнат, вида жилья 
(новостройка, вторичное жи-
лье) и площади квартиры.

Полагаем, что применение 
дисперсионного анализа может 
иметь более широкие возмож-
ности, в частности, при опре-
делении и оптимизации налога 
на имущество при объективной 
оценке кадастровой стоимости 
жилья с акцентом на указанную 
в статье критериальную инфор-
мацию в виде необходимого и 
достаточного объема релевант-
ных данных, подтвержденных 
объективными методами их по-
лучения, для снижения риска 
ошибок в определении соот-
ветствующей стоимости жилья.

Нельзя не отметить также 
тот факт, что в целом развитие 
статистического мышления 
как у работников агентств не-
движимости, так и заинтересо-
ванных пользователей инфор-
мации позволит существенно 
сократить время и увеличить 
доходность бизнеса в агент-
ствах недвижимости при ока-
зании посреднических и кон-
сультационных услуг.

Таблица 7 / Table 7

Результаты проведения двухфакторного дисперсионного анализа 
показателя «цена за м2»

Results of the two-factor analysis of variance for the “price per sq.m” index 

Факторы
Оценка влияния факторов на  

«цена м2»

η2, % p

Количество комнат в квартире 1,4 < 0,001*

Вид жилья 1,4 < 0,001*

Взаимосвязь факторов 0,2 0,641

* влияние фактора на значения стоимости квадратного метра статистически зна-
чимы (p < 0,05)

* the influence of the factor on the values of the cost per square meter are statistically 
significant (p < 0,05)

Рис. 8. Сравнение показателя «цена м2» для различного вида жилья в 
зависимости от количества комнат

Fig. 8. Comparison of the index “price per sq.m.” for different types of 
housing depending on the number of rooms

к приросту стоимости квадрат-
ного метра жилья на 302,07 ру-
блей (при условии неизменных 
значений другого фактора).

Полученная регрессион-
ная модель характеризуется 
коэффициентом корреляции 
rxy  =  0,617, что соответству-
ет заметной тесноте связи по 
шкале Чеддока. Уровень значи-
мости составил p < 0,001. Исхо-
дя из значения коэффициента 
детерминации, факторы, вклю-

ченные в модель, определяют 
37,8% дисперсии стоимости 
квадратного метра жилья. 

Заключение

Выполненное эмпирическое 
исследование показало возмож-
ность и полезную информа-
тивность применения диспер-
сионного анализа в решении 
вопросов сравнения цены за 
квадратный метр в новострой-
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