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В условиях внедрения международной методологии статистического 
учета на основе системы национальных счетов и анализа социально-эконо-
мических процессов, центральное место в системе методов, применяемых 
для прогнозирования, отводится статистическим методам. Осуществление 
прогнозирования основано на предположении, что развитие, подчиняющееся 
определенной закономерности, действующей в прошлом, внутри динамичес-
кого ряда, сохранит тенденции и в будущем, на которое строится прогноз. 
Таким образом, прогноз строится на основе экстраполяции.

Прогнозирование на основе аналитического выравнивания осуществлено 
по основным показателям первичного рынка недвижимости и факторов, их 
определяющих, по Московской области в целом за период с 2005 по 2014 гг., 
которые в дальнейшем вошли в регрессионную динамическую модель. 

Так как корреляционно-регрессионный анализ применяется в отношении 
рядов динамики, метод Фриша-Воу обязывает дополнительно ввести времен-
ной фактор (t = 1, 2, …. 11). Практические расчеты выполнены с применением 
ППП «Statistika SPSS», В качестве результативного показателей обозначены:

y – ввод в действие жилых домов, тыс. м2 общей площади;
Следовательно, это основной прогнозный показатель в данном иссле-

довании.
Уравнение регрессии, отражающее зависимость ввода в действие жилья 

от объясняющих факторов имеет следующий вид:

ŷ  = –59465,84  +9,15 * x1  –0,21 * x2  +20,77 * x3  –0,002 * x4  +0,01 * x5  –46,66 * t 
tH =  (3,225) (–2,331) (4,619) (–2,313) (1,977) (–6,024)
R2 = 0,853; Fнабл = 2,905

Данное уравнение считается значимым при F-наблюдаемом, равным 
2,905, что превышает критическое значение при степенях свободы v1 = 7 и 
v2 = 2, равное 0,205. Кроме того, коэффициент детерминации указывает на 
то, что данная модель объясняет 85,3% вариации результативного признака – 
ввод в действие жилых зданий.

Положительное влияние масштабов, социально-экономического потен-
циала территориальных образований на результаты развития первичного 
рынка недвижимости – закономерность не только 2014 г., но и, как показывает 
данная модель, – тенденция, наблюдаемая в экономике Московской области 
за минувшее десятилетние. Среднегодовая численность населения, при ее 
увеличении на 1 тыс. чел. побуждает к росту показатель ввода в действие 
жилья на 9,15 тыс. м2 общей площади. Таков результат в среднем за деся-
тилетие, а в 2014 г., как следует из ранее рассчитанных моделей, данное 
увеличение составляет по муниципальным районам – 436,13 тыс. м2, по 
городам – 251,49 тыс. м2. Тенденция к усилению влияния численности на-
селения на результативный показатель очевидна. Коэффициент корреляции 
между анализируемой парой показателей составляет 0,71. Относительное 
увеличение численности населения ежегодно на 1% сопровождается за пос-
леднее десятилетие увеличением ввода в действие жилых зданий на 0,68%.

Общая площадь жилых помещений, как показатель потенциала региона, 
увеличиваясь от года к году на 1 млн. м2, вызывает рост результативного 
показателя на 20,77 тыс. м2 общей площади, или на 0,33% при росте на 1% 
объясняющего показателя. Выявленная тенденция коррелирует с закономер-
ностями, выявленными в статическом регрессионном анализе по районам и 
городам Подмосковного региона.

Соответствует ранее сделанным выводам и влияние инвестиционных 
процессов в части капиталообразования. Увеличение инвестиций в основной 
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капитал на 1 млн руб. означает рост 
первичного рынка недвижимости в 
части нового жилья на 0,01 тыс. м2.
Относительное изменение, соот-
ветствующее 1% объясняющего 
признака, составляет 0,59% резуль-
тативного показателя.

Построенная модель – первая, 
где доходы населения имеют отри-
цательный знак при своем параметре 
уравнения регрессии. Рост среднеме-
сячных доходов ежегодно в течение 
исследуемого периода сопровож-
дался снижением ввода в действие 
жилья 0,21 тыс. м2. Это противоречит 
закономерностям, наблюдавшимся в 
2014 г., что может свидетельствовать 
об изменении направления влияния 
данного фактора в последние годы.

В модель введен показатель, ха-
рактеризующий итоги самого адрес-
ного вида экономической деятель-
ности – «строительство», которые 
включают освоение всех капиталь-
ных вложений, главным образом, 
прирост незавершенного строитель-
ства по всем объектам недвижимос-
ти, и в первую очередь, не связанного 
с жильем непосредственно. Это и 
объекты, обслуживающие жилой 
фонд и городское (территориальное) 
хозяйство, и строящиеся промыш-
ленный объекты и т.д. Ежегодный 
рост этого показателя предопределял 
снижение ввода в действие жилья на  
0,002 тыс. м2. Таким образом, созда-
ние перечисленных объектов оття-
гивало финансирование жилищного 
строительства. Например, аренда 
многих построенных хозяйственных 
объектов, таких, как склады, окупа-
ет капитальные затраты настолько 
быстро, что получаемые в дальней-
шем доходы представляются более 
выгодными, чем продажа жилья на 
первичном рынке недвижимости.

Для получения прогнозных зна-
чение показателя ввода в действие 
жилых зданий требуется: во-первых, 
применить метода аналитического 
выравнивания в отношении непос-
редственно ряда динамики этого 
показателя; во-вторых, подставить 
прогнозные значения по объясня-
ющим показателям в полученную 
динамическую регрессионную мо-
дель. После чего, сравнить качество 
полученных результатов и осущес-
твить прогноз по более адекватной 

модели – уравнению тренда по ряду 
динамики результативного показате-
ля или динамической регрессионной 
модели. Для всех рядов динамики 
последовательно опробовались ос-
новные математические функции, 
применяемые в математических 
исследованиях, описанные в данном 
пункте с применением критерия R2, 
т.е. по наилучшей аппроксимации. 

Для ряда динамики «Ввод в 
действие жилых домов» лучшей 
оказалась парабола вида:

ŷ  = 4649,6 + 1139,7 * t – 92,603 * t2

Подстановка фактора времени 
в данное уравнение тренда позво-
лила получить соответствующие 
теоретические значения. Также 
получены теоретические значения 
по динамической регрессионной 
модели, где помимо фактора вре-
мени, использованы фактические 
значения объясняющих показателей, 
включенных в модель. Проведено 
сравнение качества двух уравнений, 
см. приложение 3.7. В качестве окон-
чательной для построения прогноза 
показателя «Ввод в действие жилых 
домов» определяем динамическую 
регрессионную модель.

Далее необходимо построить 
прогноз для включенных в модель 
признаков-факторов.

По ряду динамики лучшая ап-
проксимация R = 0,8916 констати-
руется по параболе, чуть меньше 
по линии: R2 = 0,8343. Несмотря на 
такой результат, в качестве оконча-
тельного уравнения тренда принима-
ется именно линейная функция, так 
как парабола имеет отрицательный 
коэффициент при параметра а0, опре-
деляющий направление тенденции. 
В то же время, за весь исследуемый 
период наблюдается только один 
отрицательный абсолютный при-
рост. Таким образом, окончательное 
уравнение имеет вид:

ŷ (x1) = 6756,4 + 40,932 * t

Параметр а1 указывает на тенден-
цию к росту данного объясняющего. 
Подстановка в уравнение тренда зна-
чений фактора времени t = 11; 12; 13
позволила получить прогнозные 
значения численности населения на 
2015, 2016 и 2017 гг. на уровнях 7,21; 
7,25; 7,29 млн руб.

Это означает, что следует ожи-
дать его положительный вклад 
показателя численности населения 
в развитие рынка первичной недви-
жимости региона.

Аналогичная ситуация наблюда-
ется относительно показателя «Сред-
недушевые денежные месячные 
доходы населения» в части выбора 
функции, принимаемой в качестве 
окончательного уравнения тренда. 
Аппроксимация по параболе едва 
превышает линейную функцию: 
R2(п) = 0,983 > R2(л) = 0,974. При этом 
единичный факт незначительного 
снижения уровня показателя дает 
основание принять именно линей-
ную функцию:

ŷ (x2) = 5482,7 + 2900,2 * t

Параметр а1 также указывает 
на тенденцию к росту денежных 
доходов населения. Подстановка в 
уравнение тренда значений фактора 
времени t = 11; 12; 13 позволила по-
лучить прогнозные значения доходов 
населения на 2015, 2016 и 2017 гг. 
на уровнях 37,4; 40,3; 43,2 тыс. руб.

Для ряда динамки «Общая пло-
щадь жилых помещений» аппрокси-
мация по параболе R2 = 0,879 значи-
тельно выше, чем у других функций. 
Уравнение тренда имеет вид:

ŷ (x3) = 147,59 + 15,553 * t – 1,0212 * t2

Параметр а2 указывает на тенден-
цию к снижению столь существен-
ного показателя, характеризующего 
потенциал региона.

Подстановка в уравнение тренда 
значений фактора времени t = 11; 12; 
13 позволила получить прогнозные 
значения показателя общей пло-
щади жилых помещений на 2015, 
2016 и 2017 гг. на уровнях 195,1; 
187,2; 177,20 млн м2, что не будет 
способствовать дальнейшему росту 
первичного рынка недвижимости 
Подмосковья.

Тенденция временного ряда по 
четвертому объясняющему показате-
лю «Объем работ, выполненных по 
экономическому виду деятельности 
“Строительство”» наиболее адек-
ватно описывается параболой вида:

ŷ (x4) = 93241 + 41658 * t – 2275 * t2

Аппроксимация по данной па-
раболе R2 = 0,821. За последние два 
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года констатируется резкое сниже-
ние данного показателя. Параметр 
а2 указывает на тенденцию к сни-
жению показателя, что возможно 
окажет положительное влияние на 
жилищное строительство, так как 
данное направление экономической 
деятельности, что отмечалось выше, 
оттягивает на себя инвестиционные 
ресурсы. 

Подстановка в уравнение тренда 
значений фактора времени t = 11; 
12; 13 позволила получить прогноз-
ные значения показателя объема 
строительных работ на 2015, 2016 
и 2017 гг. на уровнях 27,6; 26,5; 
25,0 млрд руб., что возможно будет 
способствовать росту первичного 
рынка жилищного строительства в 
Московской области.

Аналитическое выравнивание 
по ряду динамики «Инвестиции в 
основной капитал» целесообразно 
проводить по линейной функции, 
аппроксимация по которой составля-
ет R2 = 0,808, то есть незначительно 
ниже, чем у параболы. Отрицатель-
ный абсолютный прирост отмечался 
только один раз в 2009 г. Уравнение 
тренда имеет вид:

ŷ (x5) = 203380 + 39348 * t

Параметр а1 указывает на тен-
денцию к росту инвестиционной 
активности в регионе. 

Подстановка в уравнение тренда 
значений фактора времени t = 11; 12; 
13 позволила получить прогнозные 
значения показателя инвестиций ка-
питального характера на 2015, 2016 
и 2017 гг. на уровнях 636,2; 675,6; 
714,9 млрд руб.

Получены все необходимые 
прогнозные оценки объясняющих 
показателей. Подстановка в динами-
ческую регрессионную модель всех 
фактических значений объясняющих 
показателей позволила получить 
теоретические значения результатив-
ного показателя за период с 2005 по 
2014 гг. Путем подстановки в модель 
прогнозных значений признаков-
факторов получены прогнозные 
значения ключевого показателя 
первичного рынка недвижимости, 
характеризующего ввод в действие 
жилья.

На рис. 1 наглядно представлена 
динамика результативного показа-
теля.

Таким образом, прогнозируется 
несущественное снижение уровня 
показателя общей площади ввода 

в действие жилых домов в краткос-
рочной перспективе: на 2015 г. –  
7982,9 тыс. м2; на 2016 г. – 7952,7 
тыс. м2; 2017 г. – 7889,1 тыс. м2.

Выявленные по данным за 2014 г. 
закономерности и по данным за 
период с 2005 по 2014 гг. тенденции 
развития и взаимосвязи, присущие 
первичному рынку недвижимости 
Подмосковья, сильно коррелируют 
и дополняют друг друга. Учитывая 
количественно описанное влияние 
факторов, прогнозируется незна-
чительное снижение активности 
субъектов первичного рынка недви-
жимости Московской области.
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