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Доступность жилья является одним из важнейших и актуальных направлений, учитываемых при реализа-
ции государственной экономической политики в России. Процесс ценообразования на рынке недвижимости 
выступает существенным фактором, оказывающим влияние на доступность жилья и привлекательность от-
дельных регионов для постоянного проживания. Объемы строительства напрямую зависят от платежеспо-
собного спроса, а также от условий ипотечного кредитования. В статье затронуты актуальные вопросы воз-
действия отдельных факторов на процесс ценообразования на рынке жилой недвижимости. Для определе-
ния взаимосвязей данных факторов в исследовании проведена эконометрическая оценка влияния динамики 
заработной платы и ипотечного кредитного портфеля на изменение рыночной стоимости жилой недвижи-
мости в городе федерального значения Севастополе. Методы исследования: модели векторной авторегрес-
сии (стандартная и байесовская). В качестве информационной базы были использованы данные официаль-
ной статистики, в том числе Банка России, а также публикации ученых-экономистов. Первоначальная гипо-
теза исследования заключается в том, что предложенные переменные существенно влияют на фактический 
показатель стоимости жилья в регионе. Проведенный эконометрический анализ данного тезиса в целом поз-
волил подтвердить данную гипотезу. Результаты могут стать научной базой для прогнозирования инфля-
ционных процессов на рынке жилой недвижимости в городе Севастополе, а также рекомендуются к исполь-
зованию в других субъектах Российской Федерации. 
Ключевые слова: стоимость жилой недвижимости, объемы строительства, заработная плата, ипотечное креди-
тование. 
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Affordability of housing is one of the most important and topical trends, that is taken into account in pursuing state 
economic policy in Russia. Pricing process on RE market acts as a serious factor influencing housing affordability 
and appeal of certain regions for continuous residence. Construction volumes directly depend on effective demand 
and conditions of mortgage crediting. The article discusses acute issues of certain factor impact on pricing process 
on RE market. In order to identify the interconnection of these factors the research conducted econometric 
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assessment of the impact of wage dynamics and mortgage crediting portfolio on changes in market RE cost in the 
city of federal importance Sevastopol. Methods used in the research: models of vector auto-regression (standard and 
bias). Data of official statistics were used as an information base, including data of the Bank of Russia, as well as 
publications by economists. The initial hypothesis of the research said that proposed variables influence seriously 
the actual figure of housing cost in the region. Econometric analysis of this thesis proved in general the hypothesis. 
Findings of the research can form a scientific base for forecasting inflation processes on RE market in the city of 
Sevastopol and can be used in other entities of the Russian Federation. 
Keywords: RE cost, construction volumes, wages, mortgage crediting. 

 
 
Введение 

илую недвижимость можно рас-
сматривать как единственное ме-
сто для проживания и как объект 

инвестиций, который позволяет получать 
пассивный доход от ее сдачи в аренду или 
может выступать инструментом сбереже-
ния. И все же, по оценкам экспертов, зна-
чительный объем сделок на рынке недви-
жимости в России происходит для улуч-
шения жилищных условий. 

Исследование воздействия отдельных 
факторов на процесс ценообразования на 
рынке жилой недвижимости в городе Се-
вастополе является достаточно актуаль-
ным, поскольку вопросы доступности жи-
лья учитываются при формировании эко-
номической политики в России. 

В некоторых работах зарубежных и оте-
чественных ученых ценовые колебания на 
рынке жилой недвижимости исследуются 
через систему факторов макро- и микро-
среды, включающих ВВП, занятость, став-
ки по кредитам и курсы иностранной ва-
люты, индексы цен на акции, географиче-
ские (население, возраст), а также отрасле-
вые параметры (выданные разрешения на 
строительство, количество построенных 
домов и т. д.). К примеру, в исследовании 
оценки влияния макроэкономических 
факторов на рынок недвижимости Л. Гас-
парениен, Р. Ремейкиен и А. Скука прове-
ли корреляционный и регрессионный 
анализ динамики цен жилья в Литве за пе-
риод 2008–2015 гг. Результаты работы по-
казали значимость вклада в изменение цен 
на жилую недвижимость таких факторов, 
как динамика ВВП, уровень инфляции, 
процентная ставка и доступность финан-
сирования (объем выдачи кредитов) [15]. 

Некоторые ученые при анализе рынка 
недвижимости акцентировали свое внима-
ние на доходах населения, а также на ипо-
течном кредитовании. К примеру, в иссле-
довании рынка жилья США была получе-
на модель, которая показала наличие вза-
имосвязи распределения доходов населе-
ния и цен на недвижимость. Так, рост до-
ходов способствует увеличению как уров-
ня, так и дисперсии цен на жилье. Возрас-
тание неравенства доходов приводит к 
снижению цен на жилье, за исключением 
отдельного сегмента, который скорее мож-
но отнести к элитному. В этом случае цены 
на жилье могут меняться разнонаправлен-
но в ответ на увеличение неравенства до-
ходов в зависимости от деталей как спроса, 
так и предложения на рынке [17]. 

В другом исследовании рынка недви-
жимости США с акцентом на росте нера-
венства доходов и снижении реальных 
процентных ставок был проведен анализ с 
применением структурной модели, в ре-
зультате которого удалось оценить реак-
ции рынков жилья и кредитования на из-
менения неравенства доходов в условиях 
общего равновесия. С использованием па-
нельных данных по штатам США за 1992–
2015 гг. для цен на жилье и за 2003–2015 гг. 
для переменных ипотеки были проверены 
прогнозы модели. Оказалось, что вслед за 
увеличением неравенства доходов цены на 
жилье снижаются, а совокупный риск де-
фолта в равновесии возрастает. При этом 
низкие реальные ставки смягчают влияние 
неравенства на цены на жилье [16]. 

Заемщики с различным распределени-
ем доходов выбирают соответствующие 
ипотечные контракты и размеры жилья. 
Таким образом, изменение в распределе-
нии доходов влияет на пул заемщиков по-

Ж 
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средством их эндогенного отбора в раз-
личные виды ипотечных кредитов. Изме-
нение цен на жилье также влияет на выбор 
ипотеки, а следовательно, на профиль 
риска групп заемщиков. При этом сово-
купный спрос на жилье снова будет ме-
няться в зависимости от изменений в рас-
пределении доходов через спрос на жилье, 
связанный с различными типами ипотеки 
[16]. 

Ученые Жимин Ли, Лесли Шенг Шен и 
Кэлвин Жанг определили существенную 
значимость притока китайского капитала 
на американский рынок жилья, а также его 
положительное влияние на занятость [20]. 

В работе ученых Чуньпин Лю и Чжи-
ронг Оу для ответа на вопрос, что опреде-
ляет динамику цен на жилье в Китае, была 
построена модель с использованием мето-
да DSGE-VAR, которая показала, что спрос 
на жилье объясняет около 90% колебаний 
цен, а в остальном на рынок недвижимо-
сти оказывают влияние предложения ра-
бочей силы, производительность и кре-
дитная политика [14]. 

В исследовании доступности жилья в 
Канаде экономист Д. Сенагама совместно с 
коллегами выявил, что рынок жилья в от-
дельных регионах страны зависит от объе-
мов строительства и типов возводимого 
жилья [19]. 

В работе немецких ученых, посвящен-
ной анализу рынка жилой недвижимости 
Германии, показано, что самый высокий 
рост цен на рынке зафиксирован на жилье 
в экономически наиболее сильных и круп-
ных регионах, которые демонстрируют 
более высокие темпы роста переменных, 
отражающих спрос на жилую площадь. 
Рост ликвидности наиболее заметен в ре-
гионах, которые относительно невелики 
по численности населения и трудоспособ-
ного населения, однако демонстрируют 
наибольшие темпы роста социально-эко-
номических переменных [13]. 

Исследование воздействия факторов на 
ценообразование на рынке жилой недви-
жимости Польши А. Мельниченко и дру-
гих ученых показало, что увеличение 

уровня инфляции приводит к повышению 
цен на недвижимость во всех исследован-
ных польских городах, за исключением 
Познани, где изменение инфляции суще-
ственно не влияет на рост цен. Кроме того, 
выяснилось, что повышение базовой став-
ки приводит к снижению спроса из-за не-
способности покупателей выплачивать 
ежемесячные платежи по ипотеке, что в 
свою очередь приводит к снижению цен на 
недвижимость [18]. 

В трудах отечественных ученых также 
уделяется внимание оценке воздействия на 
рынок жилой недвижимости социально-
экономических факторов (уровня жизни в 
регионах, занятости населения, демогра-
фии и др.). К примеру, в одном из иссле-
дований была проведена эмпирическая 
проверка наличия зависимости между ло-
кальными рынками труда и жилья на рос-
сийских данных. 

В качестве зависимых переменных рас-
сматривались цены на локальных рынках – 
заработная плата и стоимость одного 
квадратного метра на вторичном рынке 
недвижимости с использованием моделей с 
пространственной зависимостью: с авторе-
грессионным пространственным лагом 
(SAR) и с пространственной зависимостью 
в ошибке (SEM). Результаты моделирова-
ния показали наличие положительной 
пространственной автокорреляции по за-
работным платам и ценам на жилье между 
соседними регионами. При этом увеличе-
ние занятости в регионе отрицательно 
влияет на заработную плату и положи-
тельно – на цены жилья [2]. 

В исследовании С. В. Шишмакова и  
И. Ф. Гареева проводился индикаторный 
анализ рынка недвижимости в рамках раз-
работки стратегии регионального разви-
тия строительства с использованием ос-
новных показателей: потребности и пла-
тежеспособного спроса на жилье разных 
типов со стороны населения, предложения 
и равновесных цен, объемов строительства. 
Одним из итогов исследования стало обос-
нование значимости всех указанных фак-
торов и эффективности применения ин-

https://onlinelibrary.wiley.com/action/doSearch?ContribAuthorRaw=Liu%2C+Chunping
https://onlinelibrary.wiley.com/action/doSearch?ContribAuthorRaw=Ou%2C+Zhirong
https://onlinelibrary.wiley.com/action/doSearch?ContribAuthorRaw=Ou%2C+Zhirong
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дикаторного анализа в исследовании рын-
ка жилья [12]. 

В работе В. А. Долгих и В. Н. Холиной 
были изучены отличительные черты рын-
ка жилой недвижимости в крупнейших 
городах мира, особенности формирования 
спроса и предложения на этом рынке, а 
также факторы, оказывающие влияние на 
стоимость. В результате авторы выяснили, 
что тенденция к повышению стоимости 
жилой недвижимости, проявляющаяся в 
большинстве городов, объяснима превы-
шением спроса над предложением и огра-
ниченностью последнего, а также увели-
чением стоимости на сопутствующие ре-
сурсы, особенно на повышение цены на 
земельные участки и использование со-
временного оборудования в процессе 
строительства. Корреляция между стоимо-
стью и численностью населения, а также 
стоимостью и ВВП на душу населения не 
показала зависимости между исследуемы-
ми показателями [4]. 

По результатам проведенного исследо-
вания Т. В. Чибиковой рынка жилой не-
движимости города Омска можно отме-
тить, что ценообразованию на объекты 
жилой недвижимости способствовали сле-
дующие факторы: снижение кредитных 
ставок, кредитные каникулы, повышение 
уровня инфляции, закрытие границ и 
авиасообщений, низкие проценты по де-
позитам, введение налога на доходы от де-
позитов, рост курса иностранных валют, 
распространение дистанционной занято-
сти населения, государственные програм-
мы поддержки семьи и рождаемости, де-
фицит предложения на рынке жилой не-
движимости [8]. 

В дискуссионном исследовании  
Н. Ю. Шипилова и В. В. Дядевой рассмат-
ривались традиционные факторы, непо-
средственно воздействующие на ценообра-
зование на рынке жилой недвижимости  
Севастополя, среди которых отдельным 
пунктом определена региональная специ-
фика – отсутствие утвержденного гене-
рального плана города федерального зна-
чения [11]. 

В работе И. З. Чимитовой, Е. А. Никола-
евой и А. О. Пименовой, посвященной 
анализу ценовой динамики за период 
2020–2021 гг., выявлено, что значительный 
рост цен на жилую недвижимость обу-
словлен социально-экономическими, де-
мографическими, политическими факто-
рами, осложненными пандемией  
COVID-19. Отмечено, что программы ма-
теринского капитала, льготной ипотеки и 
переход к проектному финансированию 
новостроек наряду с позитивными резуль-
татами привели к росту цен на жилье. Его 
удорожание связано и с проблемами в 
строительной отрасли [9]. 

Таким образом, в отечественных и зару-
бежных научных трудах обнаружена зави-
симость ценообразования на рынке жилой 
недвижимости от макроэкономических 
параметров, описывающих платежеспо-
собный спрос и условия жилищного кре-
дитования. Цель данного исследования – 
определение влияния динамики измене-
ния заработной платы и ипотечного кре-
дитования на ценообразование на рынке 
жилой недвижимости в Севастополе. 

В качестве зависимой переменной вы-
ступает динамика цен на рынке жилой не-
движимости Севастополя. Согласно мето-
дологии Федеральной службы государ-
ственной статистики, средняя цена одного 
квадратного метра общей площади квар-
тир рассчитывается раздельно для пер-
вичного и вторичного рынка жилья по ти-
пам квартир на основе цен исполненных 
контрактов в отчетном квартале по фор-
муле средней арифметической взвешен-
ной1.  

Исходные квартальные параметры, 

опубликованные Росстатом в региональ-

ном разрезе, были преобразованы в месяч-

ные значения с предварительной коррек-

тировкой ценового массива вторичного 

                                                
1 Приказ Росстата от 12 августа 2022 г. № 572 «Офи-
циальная статистическая методология наблюдения 
за уровнем и динамикой цен на рынке жилья». – URL: 
https://rosstat.gov.ru/statistics/price/methodology 
(дата обращения: 09.09.2022).    

https://rosstat.gov.ru/statistics/price/methodology
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рынка на коэффициент влияния первич-

ного рынка. 

Важнейшим параметром платежеспо-

собного спроса населения в данном иссле-

довании является показатель динамики 

среднемесячной реальной начисленной 

заработной платы, который формируется 

на основе сведений, полученных от орга-

низаций всех видов экономической дея-

тельности и форм собственности, и рас-

считывается делением фонда начисленной 

заработной платы всех работников орга-

низаций (включая внешних совместителей, 

работников, выполнявших работы по до-

говорам гражданско-правового характера, 

и других лиц несписочного состава) за от-

четный год на среднесписочную числен-

ность работников организаций с последу-

ющим делением на 121. Полученные дан-

ные публикуются на официальном сайте 

Росстата в региональном разрезе. 

Динамика ипотечного портфеля пред-

ставлена цепными месячными индексами, 

полученными авторами на основании от-

крытых данных Банка России о задолжен-

ности по ипотечным жилищным кредитам 

физических лиц-резидентов в региональ-

ном разрезе2. 

Переменные динамики заработной пла-

ты, а также задолженности по ипотечному 

кредитованию в данном исследовании 

позволяют учесть воздействие изменения 

платежеспособного спроса на зависимую 

переменную – ценообразование на рынке 

жилой недвижимости – из расчета месяч-

ных индексов за 1 квадратный метр в го-

роде Севастополе. 

                                                
1 Постановление Правительства Российской Феде-
рации от 3 апреля 2021 г. № 542 «Об утверждении 
методик расчета показателей для оценки эффектив-
ности деятельности высших должностных лиц субъ-
ектов Российской Федерации и деятельности испол-
нительных органов субъектов Российской Федера-
ции, а также о признании утратившими силу от-
дельных положений Постановления Правительства 
Российской Федерации от 17 июля 2019 г. № 915».   
2 URL: http://www.cbr.ru/statistics/bank_sector/ 
mortgage/ (дата обращения: 10.08.2022).  

Кроме этих ключевых параметров, в мо-

дель векторной авторегрессии были вклю-

чены факторы объема строительства в ви-

де месячных индексов динамики выпол-

ненных работ по видам деятельности 

«Строительство», которые публикуются 

Росстатом ежемесячно. В качестве допол-

нительного экзогенного параметра в мо-

дель был также введен параметр миграци-

онного прироста населения региона, кото-

рый позволяет учесть воздействие демо-

графического фактора на ценообразова-

ние на рынке жилой недвижимости. Еже-

месячные абсолютные разницы прибыв-

ших и убывших мигрантов были преобра-

зованы в формат месячных индексов мето-

дом цепных подстановок. Информация о 

сальдо миграционного прироста публику-

ется на ресурсе Единой межведомственной 

информационно-статистической системы 

(ЕМИСС). 

Основной задачей данного исследова-

ния является подтверждение предложен-

ной гипотезы о том, что динамика зара-

ботной платы, а также объемы ипотечного 

кредитования оказывают давление на про-

цесс ценообразования на рынке жилой не-

движимости в городе Севастополе. Также 

важно определить, на каком лаге происхо-

дит наиболее существенное воздействие 

каждого из вышеперечисленных показате-

лей на зависимую переменную – динамику 

стоимости 1 квадратного метра жилой не-

движимости. 

Рассмотрим набор параметров для про-

ведения эконометрического анализа цено-

образования на вторичном рынке жилой 

недвижимости с учетом фактора влияния 

первичного рынка города Севастополя. 

В исследовании ценообразования на 

рынке жилой недвижимости в Севастополе 

использовались месячные ряды данных, 

которые проверялись на наличие сезонно-

сти. Было проведено сглаживание рядов 

методом X-13ARIMA – одним из методов 

сезонной коррекции, широко применяе-

мым в российской и зарубежной практике. 
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В итоге было собрано 55 наблюдений. Их 

состав и число ограничивались данными 

официальной общероссийской статисти-

ки, а также использованием разниц для 

приведения числовых рядов к стационар-

ности. 

Для подтверждения значимости данной 

гипотезы использовались модели вектор-

ной авторегрессии (стандартная и байесов-

ская). 

 

 

 

 

 

Методика исследования 

С ростом урбанизации, массовым пере-

селением людей из деревень в города про-

блемы дефицита жилья возникали прак-

тически повсеместно [1]. Такая ситуация 

характерна и для рынка жилой недвижи-

мости Севастополя. 

Наличие корреляции между динамикой 

ценообразования на вторичном рынке жи-

лой недвижимости с учетом фактора вли-

яния первичного рынка жилой недвижи-

мости и заработной платы показано на 

графике (рис. 1). 

 
 
 

Рис. 1. Динамика ценообразования на рынке жилой недвижимости  
и заработной платы в городе Севастополе 

 
По мнению нескольких российских 

ученых, ипотечное жилищное кредитова-
ние в России в современных условиях яв-
ляется основным финансовым инструмен-
том обеспечения населения жильем [7]. 
Традиционно оно подкрепляет спрос на 
жилую недвижимость и может влиять на ее 
ценообразование в регионе (рис. 2). 

Графический анализ показал наличие 
связей между динамикой цен на жилую 
недвижимость на вторичном рынке с уче-
том фактора влияния первичного рынка и 
отдельными параметрами экономики ре-

гиона. Следовательно, целесообразно про-
вести эконометрическую оценку воздей-
ствия предложенных переменных на ди-
намику цен жилой недвижимости в реги-
оне. 

Факторами спроса на жилую недвижи-
мость являются доходы населения (зара-
ботная плата), объемы ипотечного креди-
тования, демографические процессы (чи-
стый миграционный прирост), а также по-
пулярность региона в качестве места по-
стоянного проживания для жителей дру-
гих субъектов Российской Федерации (ми-
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грационный прирост). Воздействие выше-
перечисленных параметров напрямую от-

ражается на стоимости жилой недвижимо-
сти. 

 

 
 

Рис. 2. Динамика ипотечного кредитования и ценообразования  
на рынке жилой недвижимости Севастополя 

 
Построение моделей  
векторной авторегрессии 

Модель векторной авторегрессии 

(VAR(p)) представляет собой совокупность 

динамических временных рядов, в кото-

рых текущие значения зависят от значе-

ний этих же временных рядов в прошед-

шие периоды времени. 

В общем виде модель векторной авторе-

грессии порядка p имеет следующий вид: 

yt = c0 + ,
11

t

q

n
ptn

p

m
ptm exByA   





  

где yt – вектор эндогенных переменных;  

c0 – вектор свободных коэффициентов 

модели;  

𝐴 и 𝐵 – матрицы коэффициентов; 

хt – вектор экзогенных переменных;  

𝑝 и 𝑞 – максимальное количество лагов 

эндогенных и экзогенных переменных со-

ответственно;  

et – вектор остатков. 

Для факторного анализа ценообразова-

ния на вторичном рынке жилой недвижи-

мости с учетом фактора влияния первич-

ного рынка в городе Севастополе исполь-

зуем стандартную модель векторной авто-

регрессии, которая будет строиться на ос-

нове стационарных временных рядов. Пу-

тем перебора лагов для уточнения свойств 

параметров модели использовалась стати-

стика Вальда. Данный тест показал, что  

1, 2, 4 и 7-й лаги являются наилучшими 

для построения модели. 

Значение коэффициента детерминации 

(R-squared) оказалось равным 0,67, что ука-

зывает на существенный уровень зависи-

мости исследуемой переменной. В данном 

случае модель является приемлемой, по-

скольку R-squared > 0,5, и это характеризу-

ет хорошее качество модели на данном 

этапе анализа и то, что доля влияния неза-

висимых переменных на зависимую зна-

чительна. 

Статистика Фишера (F-statistic) для 

оценки значимости уравнения в целом в 

данном случае (больше табличного) пока-

зывает значимость модели на этом этапе 

анализа (табл. 1). 
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Т а б л и ц а   1 
Результаты стандартной модели  

векторной авторегрессии 
 

Параметры модели Значения 

R-squared 0,676548 

Adj. R-squared 0,603036 

Sum sq. resids 70,97191 

S. E. equation 1,270039 

F-statistic 9,203256 

Log likelihood –85,05277 

Akaike AIC 3,492828 

Schwarz SC 3,894295 

Mean dependent 0,252941 

S. D. dependent 2,015772 

 
Построенная стандартная модель век-

торной авторегрессии стационарна, нет 
необходимости дополнительной доработ-
ки параметров. 

Проведенный тест Вальда для изучения 
информационных критериев Акаике, 
Ханнана – Куинна показал, что модель де-
монстрирует наилучший результат на 1-м 
и 2-м лагах. 

При тестировании переменных на при-
чинность по Грэнджеру было отмечено, 
что коэффициенты модели являются зна-
чимыми, поскольку лаги влияют на ре-
зультаты данного теста. 

Проверка отсутствия автокорреляции 
остатков продемонстрировала их наличие 
на 7-м и 10-м лагах модели стандартной 
VAR. 

Тестирование гипотезы нормального 
распределения остатков с использованием 
Jarque-Bera test показало отсутствие нор-
мального распределения остатков  
(p-value < 0,05) в стандартной VAR-модели. 

Проверка на отсутствие гетеро-
скедастичности остатков или наличия ге-
тероскедастичности случайных ошибок 
модели проведена с помощью теста Уайта, 
по которому в построенной стандартной 
VAR-модели остатки являются гетеро-
скедастичными. 

Динамические отклики указывают на 
то, что система в целом устойчивая, по-

скольку все переменные возвращаются к 
нулю. В доверительный интервал попадает 
0, следовательно, система затухает. 

Несмотря на то, что функции отклика 
на импульсы отслеживают эффекты воз-
действия одной эндогенной переменной 
на другие переменные в VAR-модели, де-
композиция дисперсии разделяет вариа-
цию эндогенной переменной на компо-
ненты воздействия в VAR-модели, т. е. 
предоставляет информацию об относи-
тельной важности каждого случайного 
возмущения в воздействии на переменные 
в VAR-системе [6]. 

Построение декомпозиции дисперсии 
стандартной VAR-модели с приоритетом 
зависимой переменной динамики ценооб-
разования на рынке жилья показало сле-
дующие результаты: более всего на дина-
мику ценообразования на вторичном рын-
ке жилой недвижимости с учетом фактора 
влияния первичного рынка воздействует 
инерция самой зависимой переменной. На 
последних периодах ее воздействие осла-
бевает и усиливается влияние динамики 
ипотечного кредитования. 

В целом приведенная в моделях специ-
фикация обладает полезными статистиче-
скими свойствами и может быть использо-
вана для оценки зависимости цен на жи-
лую недвижимость от динамики роста за-
работной платы. 

Для подтверждения результатов анали-
за воспользуемся также байесовской моде-
лью векторной авторегрессии. В настоящее 
время данная модель используется в Де-
партаменте денежно-кредитной политики 
Банка России для построения сценарных 
прогнозов основных макроэкономических 
показателей внешнего сектора [5]. 

Формула Байеса позволяет получить 
условное распределение параметров моде-
ли с учетом полученных наблюдений [3]. 

Байесовский подход объединяет ин-
формацию через сжатие числа оценивае-
мых параметров модели в сторону апри-
орных представлений о возможном рас-
пределении параметров и ковариацион-
ной матрицы ошибок [10]. Согласно фор-
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муле Байеса, апостериорное распределе-
ние для коэффициентов можно предста-
вить в следующем виде: 

P (B, ∑ | Y) = P (Y | B, ∑) P (B, ∑), 

где P(Y | B, ∑) – функция правдоподобия 
для VAR-модели; 

P(B, ∑) – априорное распределение для 
коэффициентов, которое задает начальное 
представление о том, как ведут себя коэф-
фициенты в модели. 

На практике обычно рассматривают се-
мейство сопряженных распределений, т. е. 
когда априорное и апостериорное распре-
деления принадлежат одному семейству. 

Для построения байесовской модели 
векторной авторегрессии использовались 
аналогичные параметры, прирост мигра-
ции подобран с 10-м лагом. Результаты 
сформированной модели показали несу-
щественную значимость переменных для 
динамки ценообразования на рынке жи-

лой недвижимости Российской Федерации 
(R-squared < 0,5). 

Построенная модель стационарна и 
прошла тест на нормальное распределение 
остатков, однако присутствует автокорре-
ляция и гетероскедастичность остатков. 
Несмотря на добавление трендовой со-
ставляющей (@trend), качество модели не 
улучшилось и повышения значимости па-
раметров не произошло. 

В итоге предлагается использовать бай-
есовскую модель векторной авторегрессии 
для исследования зависимости данных пе-
ременных только в качестве дополнитель-
ной проверки результатов стандартной 
модели, а также увеличить число наблю-
дений. 

Таким образом, применение модели до-
пускается с большим количеством перио-
дов наблюдений. Результаты тестирования 
моделей приведены в табл. 2. 

 
Т а б л и ц а   2 

Тесты валидности моделей 
 

Тест Стандартная VAR Байесовская VAR 

Значение коэффициента детерминации 
R-squared 

Существенный уровень зависимости ценообразования  
на рынке жилой недвижимости региона от предложенных 

параметров подтвержден 

F-statistic Соответствует Соответствует 

Тест на единичные корни Пройден Пройден 

Тест Грэнджера 
Коэффициенты модели 

являются значимыми 
Не предусмотрен 

Автокорреляция остатков  
(тест Residual Serial Correlation LM Test) 

Присутствует на 
7-м и 10-м лагах 

Недостаточно наблюдений 
Гетероскедастичность остатков (Residual 
Heteroskedasticity Test) 

Присутствует 

Нормальное распределение остатков 
(Residual Normality Test) 

Отсутствует Да 

 
Проведенное исследование позволило 

сделать следующие выводы: 
1. Результаты построения стандартной 

и байесовской моделей векторной авторе-
грессии для переменной, описывающей 
ценообразование на вторичном рынке жи-
лой недвижимости с учетом фактора вли-
яния первичного рынка в городе Севасто-
поле, показали, что динамика заработной 

платы, ипотечной задолженности и объе-
мов строительства отражаются на стоимо-
сти жилой недвижимости без запаздыва-
ний в том же периоде. Следовательно, для 
достижения точного прогноза ценовых ко-
лебаний на региональном рынке жилья 
необходимо использовать вышеперечис-
ленные переменные без лагов. 
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2. Тестирование модели стандартной 
VAR по Грэнджеру показало, что в первую 
очередь динамика ценообразования на 
вторичном рынке жилой недвижимости с 
учетом фактора влияния первичного рын-
ка жилой недвижимости подвержена воз-
действию движения собственных значений 
прошлых периодов, т. е. наблюдается 
инерция движения зависимой перемен-
ной. С течением времени инерция замед-
ляется, и для колебаний цен на жилье су-
щественным фактором становится дина-
мика ипотечного кредитования. 

Таким образом, при построении стан-
дартной модели VAR для исследуемой со-
вокупности переменных в первую очередь 
необходимо выставлять параметр динами-
ки ипотечного кредитования в регионе, а 
также учитывать приоритет данной пере-
менной перед другими, используемыми в 
модели. 

3. Результаты исследования подтверди-
ли обоснованность и необходимость вклю-
чения в модель векторной авторегрессии 
экзогенной переменной, описывающей 
сальдо миграции в регионе. Факт его вли-
яния на зависимую переменную – дина-
мику ценообразования на вторичном рын-
ке жилой недвижимости с учетом фактора 
влияния первичного рынка – доказан ре-
зультатами модели.  Кроме того, тестиро-
вание стандартной и байесовской моделей 
векторной авторегрессии показало, что 
наибольшее существенное воздействие 
данного параметра на динамику цен 
наблюдается с отставанием в 10 месяцев, 
что совпадает с общероссийским значени-
ем в аналогичных моделях. Следовательно, 
для построения прогнозных моделей це-
нообразования на рынке жилой недвижи-
мости необходимо использовать экзоген-
ную переменную (сальдо внутренней и 
внешней миграции) с 10-м лагом. 

4. Стандартная модель векторной авто-
регрессии наилучшим образом описывает 
зависимость динамики ценообразования 
на вторичном рынке жилой недвижимости 
с учетом фактора влияния первичного 
рынка, заработной платы и ипотечного 

кредитования. При этом увеличение коли-
чества наблюдений для байесовской моде-
ли векторной авторегрессии также позво-
лит использовать ее более эффективно для 
построения точного прогноза ценовой ди-
намики на рынке жилья. 

 
Заключение 

Вопросы доступности жилья учитыва-
ются при реализации социальной и эко-
номической сфер государственной поли-
тики и остаются достаточно актуальными 
для всех регионов России. Поскольку Сева-
стополь относится к привлекательным для 
проживания регионам, было проведено 
исследование воздействия параметров на 
процесс ценообразования на вторичном 
рынке жилой недвижимости с учетом фак-
тора влияния первичного рынка, а также 
влияния динамики заработной платы и 
ипотечного кредитования на формирова-
ние рыночной стоимости жилой недвижи-
мости в Севастополе с учетом миграцион-
ного сальдо. 

С помощью стандартной и байесовской 
моделей векторной авторегрессии был по-
лучен результат для обоснования гипотезы 
воздействия динамики заработной платы 
населения, ипотечного кредитования, объ-
емов строительства и чистого миграцион-
ного прироста на ценообразование на 
рынке недвижимости. Их построение было 
проведено в статистическом пакете для 
эконометрического анализа EViews. 

Первоначальная гипотеза исследования, 
которая заключалась в том, что предло-
женные параметры существенно влияют 
на итоговый показатель стоимости жилья в 
Севастополе, подтвердилась. Следователь-
но, полученные результаты анализа про-
цесса ценообразования на рынке жилой 
недвижимости и модели векторной авто-
регрессии могут быть научной базой для 
использования Федеральной службой го-
сударственной статистики и Банком Рос-
сии, а также органами регионального 
управления при оценке стоимости жилья в 
регионе и подготовке соответствующих 
государственных программ. 
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