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ЭКОНОМЕТРИЧЕСКИЙ АНАЛИЗ РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
В САРАТОВЕ 

 
Аннотация. В статье проводится анализ регионального рынка жилья на примере рынка Саратова. На 

первом шаге работы, после составления автором базы исходной информации, были изучены показатели 
устойчивости временных рядов. Далее проводится анализ основных тенденций изучаемых рядов, сопро-
вождающийся оценкой их адекватности на основе анализа остатков, а также анализ периодической со-
ставляющей, что позволило построить аддитивные тренд-сезонные модели с линейным трендом в каче-
стве моделей прогноза развития рынка жилой недвижимости, как на первичном, так и на вторичном 
рынках Саратова (их ошибки аппроксимации составили 3,15% – 4,02%). При этом автор проводит от-
дельный анализ для новостроек и вторичного рынка жилья. В итоге работы автор делает прогноз разви-
тия регионального рынка жилой недвижимости на 2021 год.  
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Введение 
Строительная отрасль в России занимает 

шестое место по темпам роста ее доли в ВВП 
страны: с 5,74% в 2017 до 6,8% в 2019 году. Не-
смотря на то, что в разные периоды отрасль ис-
пытывала подъемы и спады, «строительство» 
остаётся одним из наиболее привлекательных 
направлений инвестирования для частного ка-
питала и крупного бизнеса.  

По данным Росстата за январь-февраль 2020 
года по показателю ввода жилья Саратовская 
область занимает 42-е место среди 85-ти реги-
онов РФ: до конца 2020 г. застройщики 

планируют ввести в эксплуатацию 483,125 
тыс.кв.м жилья. На этом рынке, по состоянию 
на апрель 2020 года, работает 31 застройщик, 
причем наибольшая доля рынка, а именно 
13,3% от общей площади вводимого жилья, 
приходится на компанию СК Шэлдом. В целом 
же на первые 10 застройщиков Саратова прихо-
дится 72,8% рынка. 

Поэтому цель работы состоит в исследова-
нии рынка жилой недвижимости на региональ-
ном уровне и построение эконометрических 
моделей, описывающих динамику его измене-
ния. 

https://doi.org/10.51635/27129926_2021_3_64
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В качестве объекта исследования выступает 
Саратовский рынок первичной и вторичной 
жилой недвижимости в период с августа 2011 
по август 2020, информация по которому была 
получена на сайте компании «МетрСаратов» [3] 
(рис.; здесь цены представлены в тыс.руб за 
1 кв.м) 

Для достижения поставленной цели в ходе 
исследования были сформулированы следую-
щие основные задачи: - провести исследование 
рынка жилой недвижимости Саратова, с целью 
выявления основного потребительского 
спроса; - провести компонентный анализ ис-
следуемых временных рядов; - построить про-
гнозные модели развития различных сегмен-
тов рынка жилой недвижимости Саратова и 
сделать на их основе прогноз развития рынка.  

Анализ динамики временных рядов 
Первичный анализ базы исходной инфор-

мации, основанный на показателях динамики 
рядов [2, с. 258], показывает, что рынок купли-
продажи нового жилья имеет тенденцию к ро-
сту в пределах инфляции. За весь рассмотрен-
ный промежуток времени средняя стоимость 
нового жилья в Саратове изменилась с 23 
тыс.руб/кв.м до 32,5 тыс.руб/кв.м, т.е. на 41,3% 
(рис.). Если рассмотреть отдельно 1-, 2- и 3-
комнатные квартиры, то можно увидеть, что 
наибольшим спросом на рынке Саратова, а, 
следовательно, и стоимостью отличаются 1-
комнатные квартиры: разница между стоимо-
стью 1 кв.м составляет 1,25% с 2-комнатными и 
4,69% с 3-комнатными квартирами. 

 
 

 
Рис. Поквартальная динамика изменения стоимости жилья:  

А) новостройки; Б) вторичный рынок Саратова (Источник: авторский) 
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Корреляционный анализ показал сильную 
связь между стоимостью 1 кв.м жилья всех ка-
тегорий (0,762 ≤ 𝑟𝑟 ≤ 0,977), а также обратную 
зависимость между стоимостью 1 кв.м жилья и 
показателями инфляции (около 𝑟𝑟инф = −0,577) 
и положительную между стоимостью и курсом 
доллара (около 𝑟𝑟долл = 0,756).  При этом 
наибольшее влияние динамика курса доллара 
оказывает на стоимость 3-комнатных но-
востроек (𝑟𝑟долл = 0,861). 

Компонентный анализ временных рядов 
Для проведения компонентного анализа 

изучаемых временных рядов проведем тест 
Фостера-Стюарта: поскольку 

 tD1 = D−0
σD

= 8−0
2,509

= 3,185 > tкр = 2,021, 

то в ряду 1-комнатных квартир первичного 
рынка есть основной тренд и т.к. 

tS1 =
S − μ
σS

=
34 − 6,294

1,956
= 14,165 > tкр = 2,021 

то в ряду присутствуют периодические колеба-
ния. В данных формулах значения μ – мат. ожи-
дание величины S, σS – среднеквадратическая 
ошибка величины S и σD – среднеквадратиче-
ская ошибка величины D, находятся из таблиц 
Фостера-Стюарта [1, с. 252], а tкр – из таблицы 
Стьюдента при α=5% и n=37. 

Аналогично для 2- и 3-комнатных квартир: 
tD2=2,7, tS2=15,2 и tD3=3,6, tS3=15,2 соответ-
ственно. 

Для выбора формы моделей, описывающих 
динамику изменения стоимости жилья всех ка-
тегорий, сравним линейные, квадратичные и 
показательные модели регрессии. В резуль-
тате, основываясь на сравнении коэффициента 
детерминации и показателя аппроксимации, а 
также значимости параметров моделей, во всех 
случаях требуется выбрать линейные модели 
[4, с. 173]: 

− для 1-комнатных квартир: y=27,81+0,18·t, 
коэффициент детерминации R2=0,679, ошибка 
аппроксимации A=3,84%; 

− для 2-комнатных квартир: y=25,77+0,27·t, 
R2=0,694, A=5,04%; 

− для 3-комнатных квартир: y=23,52+0,34·t, 
R2=0,789, A=5,09%. 

В данных моделях b0 показывает начальные 
условия развития процесса, т.е. стоимость 1 
кв.м жилья в 3 квартале 2011 года в Саратове, 
так, например, для 1-комнатных квартир она 
составила 27,81 тыс.руб/кв.м; параметр b1 – по-
стоянный темп роста, другими словами, с каж-
дым кварталом стоимость жилья увеличива-
лась, и для 1-комнатных квартир это увеличе-
ние каждый квартал составляло 180 руб/кв.м. 

Тест Фостера-Стюарта показал наличие пе-
риодической составляющей в исследуемых ря-
дах, изучение же автокорреляционной функ-
ции позволило выявить период τ=4. Для моде-
лирования сезонных колебаний могут быть ис-
пользованы модель с индексом сезонности, 
тренд-сезонная модель, модель с использова-
нием фиктивных переменных и некоторые 
другие [5, с. 107]. 

Построив первые две из них и сравнив полу-
ченные ошибки аппроксимации, мы пришли к 
выводу, что для моделирования динамики цен 
новостроек в Саратове необходимо использо-
вать аддитивную тренд-сезонную модель с ли-
нейным трендом:  

− для 1-комнатных квартир: скорректи-
рованные индексы сезонности KS1=0,583, 
KS2=0,079, KS3=-0,528 и KS4=-0,134; модель про-
гноза приняла вид: 𝑦𝑦𝑡𝑡11 = 28,37 + 0,189 ∙ 𝑡𝑡,  
𝑦𝑦𝑡𝑡21 = 27,86 + 0,189 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡31 = 27,26 + 0,189 ∙ 𝑡𝑡, 
𝑦𝑦𝑡𝑡41 = 27,65 + 0,189 ∙ 𝑡𝑡 ; ее ошибка аппроксима-
ции А=4,71%; 

− для 2-комнатных квартир: индексы 
KS1=0,487, KS2=-0,154, KS3=-0,317, KS4=-0,016; мо-
дель 𝑦𝑦𝑡𝑡12 = 26,25 + 0,275 ∙ 𝑡𝑡, 𝑦𝑦𝑡𝑡22 = 25,61 + 0,275 ∙ 𝑡𝑡, 
𝑦𝑦𝑡𝑡32 = 25,45 + 0,275 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡42 = 25,75 + 0,275 ∙ 𝑡𝑡; 
А=5,16%; 

− для 3-комнатных квартир: KS1=0,068, 
KS2=-0,628, KS3=0,315, KS4=0,244; модель  
𝑦𝑦𝑡𝑡13 = 23,63 + 0,338 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡23 = 22,93 + 0,338 ∙ 𝑡𝑡, 
𝑦𝑦𝑡𝑡33 = 23,87 + 0,338 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡43 = 23,81 + 0,338 ∙ 𝑡𝑡, 
А=5,08%. 

В указанных моделях индексы сезонности 
показывают поквартальные отклонения стои-
мости от среднегодового уровня [10, c.96]. Так, 
например, для 1-комнатных квартир наблюда-
ется рост стоимости в первом и втором кварта-
лах на 583 руб\кв.м и 79 руб\кв.м соответ-
ственно, и спад в третьем и четвертом кварта-
лах на 528 руб\кв.м и 134 руб\кв.м. Таким обра-
зом видно, что стоимость 2-комнатных квар-
тир превышает средний уровень, задаваемый 
трендом, только в первом квартале. Для 3-ком-
натных квартир уровень цен ниже среднего 
уровня только во втором квартале. 

Результаты по новостройкам 
Сделаем прогноз развития первичного 

рынка жилья на четвертый квартал 2021 года, а 
также на два квартала 2022 года (t=41, 42, 43), 
используя полученные в работе модели: 

− для 1-комнатных квартир: у(t=41)=35,21 
тыс.руб/кв.м; у(t=42)=35,73 тыс.руб/кв.м; 
у(t=43)=36,29 тыс.руб/кв.м; 
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− для 2-комнатных квартир: у(t=41)=36,46 
тыс.руб/кв.м; у(t=42)=36,93 тыс.руб/кв.м; 
у(t=43)=37,72 тыс.руб/кв.м; 

− для 3-комнатных квартир: у(t=41)=37,38 
тыс.руб/кв.м; у(t=42)=37,72 тыс.руб/кв.м; 
у(t=43)=38,06 тыс.руб/кв.м. 

Анализ вторичного рынка 
Проводя аналогичные рассуждения для вто-

ричного рынка жилья, получаем, что за весь 
рассмотренный промежуток времени средняя 
стоимость жилья на вторичном рынке в Сара-
тове изменилась с 29,8 тыс.руб/кв.м до 41 
тыс.руб/кв.м, т.е. увеличилась на 37,5%.  

Разность между стоимостью 1 кв.м на пер-
вичном и вторичном рынках жилья (в пользу 
второго) в Саратове составляет 17,4% для 1-
комнатных, 17,6% для 2-комнатных и 15,7% для 
3-комнатных квартир.  

Если рассмотреть показатели устойчивости 
временных рядов, т.е. показатели динамики 
изменения уровней ряда при минимальном 
влиянии на них неблагоприятных условий [5, 
с.76], то можно увидеть, что индекс устойчиво-
сти по ряду 1-комнатных квартир на вторич-
ном рынке равен 

i1втор = у�благ
у�неблаг

= 1,09, 

где ублаг  и унеблаг  – уровни ряда выше и ниже 
среднего значения, что говорит о том, что для 
1-комнатных квартир на вторичном рынке Са-
ратова характерен устойчивый рост стоимости 
1 кв.м в каждом следующим уровне по сравне-
нию с предыдущим. Размах варьирования со-
ставил 𝑅𝑅1 втор = 1,42, что говорит о том, что вре-
менной ряд изменения стоимости 1-комнат-
ных квартир на вторичном рынке не сильно 
подвержен внешним факторам. 

Тест Фостера-Стюарта выявил наличие как 
тренда, так и периодической составляющих в 
компонентном составе изучаемого временного 
ряда, а гладкое изменение стоимости (рис. Б) 
позволяет предположить аддитивную связь 
между компонентами: 𝑦𝑦 = 𝐷𝐷 + 𝑆𝑆 + 𝜀𝜀 [6, c. 108]. 

В результате сравнительного анализа, в ка-
честве уравнений основных тенденций на вто-
ричном рынке жилья в Саратове были выбраны 
линейные модели (что совпало с основными 
тенденциями развития рынка новостроек): 

− для 1-комнатных квартир: y=30,38+0,34·t, 
коэффициент детерминации R2=0,858, ошибка 
аппроксимации A=3,01%;  

− для 2-комнатных квартир: y=30,44+0,31·t, 
R2=0,834, A=3,27%;  

− для 3-комнатных квартир: y=26,69+0,42·t, 
R2=0,871, A=3,72%. 

В данных моделях b0 показывает стоимость 
1 кв.м жилья в 3 квартале 2011 года в Саратове, 
так, например, для 1-комнатных квартир она 
составила 30,38 тыс.руб/кв.м; параметр b1 – по-
стоянный темп роста, другими словами, с каж-
дым кварталом стоимость жилья увеличива-
лась, и для 1-комнатных квартир это увеличе-
ние каждый квартал составляло 340 руб/кв.м. 

Анализ адекватности полученных моделей 
был проведен с помощью исследования их 
ошибок на независимость, случайность и нор-
мальность распределения.  

Нормальность остатков может быть прове-
рена с помощью показателей асимметрии и 
эксцесса [7, с. 175] и, например, для 1-комнат-
ных квартир вторичного рынка имеем  

А� = −0,14; 𝜎𝜎А� = 0,092; �А�� < 2𝜎𝜎А� = 0,185  
и  

Э� = 0,32; 𝜎𝜎Э� = 0,758;  

�Э� +
6

𝑛𝑛 + 1
� = 0,48 < 2𝜎𝜎Э� = 1,51, 

следовательно, остатки распределены нор-
мально. Аналогично для 2- и 3-комнатных 
квартир. 

Независимость остатков была проверена с 
помощью критерия Дарбина-Уотсена [8, с. 7], 
значения которого для 1-комнатных квартир 
вторичного рынка составили: dL =1,35 и dU=1,49, 
тогда 4-dU=2,51 и 4-dL=2,65 , фактическое значе-
ние dw=0,76 принадлежит интервалу [0, dL], сле-
довательно, гипотеза о независимости случай-
ных отклонений отклоняется и остатки подвер-
жены автокорреляции. Для 2- и 3-комнатных 
квартир остатки независимы. 

Случайность остатков проверили с помо-
щью критерия медианных серий [9, с.357]. Для 
1-комнатных квартир вторичного рынка число 
серий составило v(37)=13, протяжённость са-
мой длинной серии kmax(37)=5, тогда 

�𝑣𝑣
(37) > �1

2
�37 + 1 − 1,96√37 − 1��

𝑘𝑘𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚(37) ≤ [1,43 ∙ ln (37 + 1)]
; �13 ≥ 13

5 ≤ 5   

и, следовательно, ряд остатков можно считать 
случайным. Для остальных рядов аналогично. 

Для моделирования сезонных колебаний на 
вторичном рынке, путем сравнительного ана-
лиза, были выбраны аддитивные тренд-сезон-
ные модели: 

− для 1-комнатных квартир: индексы се-
зонности KS1=0,206, KS2=0,472, KS3=-0,296 и  
KS4=-0,382; модель прогноза приняла вид:  
𝑦𝑦𝑡𝑡11 = 30,55 + 0,344 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡21 = 30,82 + 0,344 ∙ 𝑡𝑡, 
𝑦𝑦𝑡𝑡31 = 30,04 + 0,344 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡41 = 29,96 + 0,344 ∙ 𝑡𝑡;  ее 
ошибка аппроксимации А=3,15%; 

− для 2-комнатных квартир: индексы 
KS1=0,079, KS2=0,151, KS3=0,030 и KS4=-0,259; 
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модель прогноза приняла вид:  
𝑦𝑦𝑡𝑡11 = 30,51 + 0,318 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡21 = 30,58 + 0,318 ∙ 𝑡𝑡, 
𝑦𝑦𝑡𝑡31 = 30,46 + 0,318 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡41 = 30,17 + 0,318 ∙ 𝑡𝑡, 
ошибка аппроксимации А=3,55%; 

− для 3-комнатных квартир: индексы 
KS1=0,308, KS2=0,155, KS3=-0,422 и KS4=-0,041; мо-
дель прогноза приняла вид:  
𝑦𝑦𝑡𝑡11 = 26,98 + 0,421 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡21 = 26,83 + 0,421 ∙ 𝑡𝑡, 
𝑦𝑦𝑡𝑡31 = 26,25 + 0,421 ∙ 𝑡𝑡,  𝑦𝑦𝑡𝑡41 = 26,64 + 0,421 ∙ 𝑡𝑡; 
А=4,02%. 

Другими словами, в первом и втором квар-
талах наблюдается рост стоимости по сравне-
нию со среднем уровнем от 79 руб\кв.м до 472 
руб\кв.м; в третьем и четвертом кварталах – 
снижение от 41 руб\кв.м до 422 руб\кв.м. 
Наиболее сильные внутригодовые колебания 
цен на вторичном рынке соответствуют 1-ком-
натным квартирам. 

Делая прогноз на 2021-22 года (t=41, 42, 43) 
и используя полученные в работе модели, 
имеем: 

− для 1-комнатных квартир: для t=41 (IV 
квартал 2021) стоимость составит у=44,2 
тыс.руб/кв.м; для t=42 (I квартал 2022) у=44,74 
тыс.руб/кв.м; для t=43 (II квартал 2022) у=45,19 
тыс.руб/кв.м; 

− для 2-комнатных квартир: у(t=41)=43,46 
тыс.руб/кв.м; у(t=42)=43,95 тыс.руб/кв.м; 
у(t=43)=44,36 тыс.руб/кв.м; 

− для 3-комнатных квартир: у(t=41)=43,49 
тыс.руб/кв.м; у(t=42)=43,81 тыс.руб/кв.м; 
у(t=43)=44,28 тыс.руб/кв.м. 

Заключение 
В качестве заключения следует отметить, 

что проведенный в работе анализ позволил вы-
явить основные тенденции развития рынка 
жилья в Саратове, в частности, его трендовую и 
сезонную составляющие. В результате были по-
строены модели, на основе которых сделан 
прогноз ценовой динамики как для новостроек 
Саратова, так и для вторичного рынка жилья, 
ошибка которого составила около 5%. 

Кроме того, проведенный анализ показал, 
что рынки купли-продажи как нового, так и 
вторичного жилья Саратова имеют тенденции 
к росту. Анализ показателей устойчивости ря-
дов, выявил зависимость сегмента стоимости 
3-комнатных квартир на первичном рынке от 
внешних факторов (в частности курса доллара); 
остальные ряды показали устойчивость своего 
развития. 

В целом же, основным потребительским 
спросом в Саратове пользуются 1-комнатные 
квартиры как в сегменте новостроек, так и на 
вторичном рынке жилья. 

Полученные результаты могут использо-
ваться оценщиками при анализе региональ-
ного рынка жилой недвижимости; страховщи-
ками при определении страховой премии в 
процессе страхования жилья и другими заинте-
ресованными лицами, представляющими ре-
гиональный рынок строительства и эксплуата-
ции жилой недвижимости.
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Abstract. The article analyzes the regional housing market on the example of the Saratov market. At the first 
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