Исследование рынка жилья в Москве 
в районе станции метро «Крылатское»
Имеются данные (табл. 2.2) о продаже квартир на вторичном рынке жилья в Москве в районе станции метро «Крылатское» в марте 2006 г. (газета «Из рук в руки»).

Таблица 1

	№
	У
	Х1
	Х2
	Х3
	Х4
	Х5
	Х6
	Х7

	1
	139
	40
	20
	8
	1
	0
	0
	7

	2
	130
	37,5
	18
	7
	1
	0
	0
	10

	3
	110
	32
	17,2
	7,2
	1
	0
	0
	10

	…
	…
	…
	..
	…
	…
	…
	…
	…

	42
	200
	73,5
	47,6
	12,3
	3
	0
	1
	15

	43
	83
	49
	29,5
	5,1
	3
	0
	0
	20

	44
	430
	160
	75,5
	19,5
	4
	1
	0
	5


Принятые в таблице обозначения:

Y – цена квартиры, тыс. долл.;

X1 – общая площадь квартиры, м2;
X2 – жилая площадь квартиры, м2;
X3 – площадь кухни, м2;

X4 – число комнат в квартире;
X5 – тип дома (1 – кирпичный, монолит; 0 – другой);

X6 – расстояние относительно Рублевского шоссе (близко к Рублевскому шоссе – 1; далеко – 0);
X7 – расстояние от метро, минут пешком.
По этим данным необходимо определить факторы, формировавшие цену квартир на вторичном рынке жилья в Москве весной 2006 г., и построить линейную модель зависимости цены от влияющих факторов.

Задание:
1. Составить матрицу парных коэффициентов корреляции. Установить, какие факторы коллинеарны.
2. Построить уравнение регрессии, характеризующее зависимость цены от всех факторов. 
3. Оценить значимость полученного уравнение. Какие факторы значимо воздействуют на формирование цены квартиры в этой модели?
4. Значима ли разница в ценах квартир, расположенных на  Рублёвском шоссе и в других районах?
5. Значима ли разница в ценах квартир разных типов домов?
6. Используя пошаговую множественную регрессию (метод исключения или метод включения), построить модель формирования цены квартиры за счет значимых факторов. Дать экономическую интерпретацию коэффициентов модели регрессии.

7. Оценить качество построенной модели. Дать оценку влияния значимых факторов на результат с помощью коэффициентов эластичности,  β- и ∆- коэффициентов. 
Решение: 
1. 
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Тесно связанные прямой связью с показателем Y– цена квартиры,  являются факторы: Х1 – общая площадь квартиры, X2 – жилая площадь квартиры, X3 – площадь кухни, X5 – тип дома.
Однако факторы Х1(r=0.9)  и Х2 (r=0.88) тесно связаны между собой, что свидетельствует о том, что они коллинеарны.

Из этих двух переменных оставим в модел Х1 - "общая жилая площадь", т. к. rx1,x2=0,9>0,8.
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Уравнение регрессии:
y=63.62+0.61х1+2.73х2+3.91х3-0.61х4+50.54х5-5.64х6-4.04х7
Параметр а1=0,61 показывает, что при изменении общей площади квартиры  на 1 м2, цена квартиры изменится в те же сторону на 0,61 тыс. долл.
Параметр а2=2,73 показывает, что при изменении жилой площади квартиры  на 1 м2, цена квартиры изменится в те же сторону на 2,73 тыс. долл.

Параметр а3=3,91 показывает, что при изменении площади кухни  на 1 м2, цена квартиры изменится в те же сторону на 3,91 тыс. долл.

Параметр а4=-0,61 показывает, что при изменении числа комнат в квартире на 1, цена квартиры изменится в обратную сторону на 0,61 тыс. долл.

Параметр а5=50,54 показывает, что при изменении типа дома, цена квартиры изменится в те же сторону на 50,54 тыс. долл.

Параметр а6=-5,64 показывает, что при изменении расстояния относительно Рублевского шоссе, цена квартиры изменится в обратную сторону на 5,64 тыс. долл.

Параметр а7=-4,04 показывает, что при изменении расстояния от метро, цена квартиры изменится в обратную сторону на 4,04 тыс. долл.

3.
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Оценить значимость можно с помощью с F- Критерия Фишера и t-критерия Стьюдента.
Fрасч =63,42
Fтабл(0.05,7,36)= 2,27714279
Т.к. Fтабл <Fрасч, уравнение статистически значимо.
tтабл (0.05, 36)=2.03
t0 = 2,51
tа1 = 1,429
tа2 = 2,995
tа3 = 1,97
tа4 = -0,04                                                         
tа5 = 3,57
tа6 = -0,44
tа7 = -3,18
Т.к. tтабл<tа2, ta5, то параметры уравнения Х2 и Х5 - статистически значимы.
Отсюда следует, что именно факторы "жилая площадь квартиры" и "тип дома" более других воздействуют на формирование "цены" в данной модели.

4. Т. к. tа6<tтабл, то параметр уравнения Х6 - статистически  незначим. Отсюда следует, что разница в ценах квартир, расположенных на Рублевском шоссе и в других районах, незначима.

5. Т.к. tтабл< ta5, то параметр уравнения Х5 - статистически значим.

Отсюда следует, что именно фактор "тип дома" более других воздействует на формирование "цены" в данной модели.

6. Выберем по результатам регрессионного анализа 2 фактора, наиболее значимых - Х2 и Х5. Построим модель формирования цены за счет факторов "жилая площадь" и "тип дома".
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Уравнение регрессии y=22.04+4.93x2+73.71x5
Параметр а2=4,93 показывает, что при изменении жилой площади квартиры  на 1 м2, цена квартиры изменится в те же сторону на 4,93 тыс. долл.

Параметр а5=73,71 показывает, что при изменении типа дома, цена квартиры изменится в те же сторону на 73,71 тыс. долл.
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20 it 30| 38 1] 112,7273| 12707 ,44[ -3,58409| 12,845708] 0,727273| 0,5289256
21 19 170] 305 0| -77,2727| 5971,074[ -11,0841| 122,85707[ -0,27273| 0,0743802
22 20| 378 46| 1] 130,7273| 17089,62( 5,215909| 27,205708] 0,727273| 0,5289256
23 2 195| 26.7] 0| -52,2727| 2732, 438[ -14,8841| 221,53616[ -0,27273| 0,0743802
24 2 297] 42| 1] 49,72727| 2472,802( 0,415909| 0,1729804] 0,727273| 0,5289256
25 23 [ 31 ] 0| -180,273| 32498 26 -9,98409| 99682071/ -0,27273| 0,0743802
26 24| 220 L 0| -27,2727| 743,8017[ -2,78409| 7,7511622[ -0,27273| 0,0743802
27 25| 190} 32 0| -57,2727| 3280,165[ -9,58409| 91,854799 0,0743802
28 26| 210) 39.2) 0| -37,2727| 1389,256[ -2,38409| 5,6838895 0,0743802
29 27| 260 44 0| 12,72727| 161,9835[ 3,215909| 10,342071 0,0743802
30 28| 330) 485 0| 82,72727| £843,802[ 6,915909| 47,829799 0,0743802
31 29 250 454 0| 2,727273| 7438017 3,415909| 11,668435 0,0743802
32 30| 30| E5| 0] 52,72727| 2780,165[ 23,41591| 548,3048 0,0743802
33 3 270) 454 0] 22,72727| 516,5289 3,415909| 11668435 -0,27273| 0,0743802
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o B R i R XS || | & OTBETUTb C LBMEHEHAMV.. 33KOHHUTb POBEPEY.
C68 - &
A B D E F G H | J K L M N o P
40 E2 0] 58,1 1| 102,7273[ 10552,80[ 16.51591| 272,77525('0,727273| 0,5289256
41 ) 186 52 o] -61,2727| 3754,347/ 4,615909| 21,306617/ -0,27273| 0,0743802
42 40l 260) 88 0] 12.72727] 161,9835[ 7,015909| 49,22298| -0,27273| 0,0743802
43 “ EEY 54 1| 112,7273[ 12707 44[ 12,21591|_174,66025( 0,727273| 0,5289256
44 ) 20| 478 o] -47.2727| 2234,711[6,015909| 36,191162/ -0,27273| 0,0743802
45 ) a3} 24 0| 164,273 26985,53] -12,0841| 146,02525 -0,27273| 0,0743802
46 4 0] 755 1| 182,7273[ 33389,26['32,91591| 1150,2889[ 0,727273( 0,5289256
47 [Cymma 10880] 18297 12 487758.7 10768,639 8,7272727
48 |Cpepree | 247,2727] 41,58409] 0.272727
49
50
51
52 |KoschdbuLMeHT snacTuuHocTU 3x2=  4.93%(41.58/247.27)= 0,82901
53 |KoachbuLMeHT snacTuuHocTy 3x6=  73.71%(0.27/247.27)= 0,080486
54 |CBsisk ¢ ABYMS chakTOpamm - NpsiMast, HaMGomnee CUNbHOE BIMSHME Ha LIHY KBapTUPbI OKasbIBaeT chakTop "kunas nnowans"
55
56
57
58 | BeTTa-KkoachcouLMeHT Anst X2= 0,732512
59 | BeTTa-koachcouLMeHT Anst X5= 0,311347
60 | CooTHoLLIEHMe cpeaHNX KBaAPaTUYEeCKX OTKTOHeHNH Y Y ¢ X2 - Gomblue
61
62 v X2 X5
63y 1
64 | %2 0,877795 1
65 | X5 0,652252 0,464475 1
66
o)
69 | AenbTa-koachpumeHT Ans X2: 0.88'0,73/0,847= | 0,758442
70 |fenbTa-koadhcpLmeHT Ans X5= 0.65"0,31/0,84' 0,237898
71 Mo cTeneHm BNMAHNS Ha 06BEM peanusayy, NPUOPHTET y X2 - “¥unas nrowans”
72
73
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Коэффициент эластичности Эхj= aj*(хср/уср)
Коэффициент эластичности Эх2= 4.93*(41.58/247.27)=0,892

Коэффициент эластичности Эх5= 73.71*(0.27/247.27)=0,08

Бетта-коэффициент для Хj=аj*(∑(х - хср)2/∑(у - уср)2)
Бетта-коэффициент для Х2= 4,93*(10768,64/487758,7) =0,7325
Бетта-коэффициент для Х5= 4,93*(8,7273/487758,7)=0,311
Подтверждается прямая связь между факторами, наиболее сильное влияние на цену квартиры оказывает фактор "жилая площадь".

Дельта-коэффциент для Хi=ryxj*βxj/R2

Дельта-коэффциент для Х2= 0.88*0,73/0,847 = 0,758

Дельта-коэффциент для Х5= 0.65*0,31/0,847 = 0,238
∆x2 =0,758 – средняя доля влияния фактора Х2 в совокупном влиянии двух факторов.
∆x5 =0,238 – средняя доля влияния фактора Х5 в совокупном влиянии двух факторов.

Преобладает степень влияния фактора «жилая площадь» на показатель «цена квартиры».  
