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ров (X)) = 3, k2 = n – m – 1 (где, n – число наблюдений, m – количество факторов) = 10 – 3 – 1 = 
6, составляет 4,76.  

Так как Fфакт> Fтабл., то можно утверждать, что уравнение регрессии является значимым. 
Значимость коэффициентов регрессионной модели можно проверить с помощью наблюдаемых 

значений t-статистики Стьюдента. Была определена значимость для коэффициентов В2 и В3: 
1) наблюдаемые Р-значения t-статистики Стьюдента для коэффициентов В2 и В3 меньше, 

чем уровень значимости α = 0,05 (для В2 – 0,02<0,05; для В3 – 0,0001<0,05;);  
2) доверительные интервалы для коэффициентов В2 и В3 не содержат ноль внутри себя, 

так как нижние 95% и верхние 95% границы доверительных интервалов имеют одинаковые 
знаки (для В2: -0,25 и -0,03; для В3: 0,29 и 0,55).  

Таким образом, в соответствии с результатом регрессионного анализа факторов В2 и В3, 
уравнение модели регрессии имеет следующий вид: АВ2В3 = 2721,28 – 0,14×В2 + 0,42×В3.  

Следовательно, согласно данной модели, увеличение процентных расходов банка (В2) на 1 
тыс. руб., сократит финансовый результат банка на 0,14 тыс. руб, и, соответственно, уменьшение 
операционных расходов (В3), увеличит прибыль коммерческого банка на 0,42 тыс. руб. 

Изучение прибыли, ее составляющих и факторов, влияющих на ее динамику, занимает од-
но из центральных мест в анализе деятельности коммерческого банка. Таким образом, в ре-
зультате корреляционно-регрессионного анализа было получено значимое уравнение модели 
регрессии и из трех факторов были отобраны два фактора.  
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В данной работе рассмотрены наиболее предпочтительные факторы, влияющие на цену 
недвижимости по типам: складские помещения, офисные помещения, торговые помещения, 
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MODELING REAL ESTATE CHOICES BASED ON CONSUMER 
PREFERENCES 

In this paper, we consider the most preferable factors affecting the price of real estate: ware-
houses, office premises, commercial premises, land plots and two-room apartments. The results of the 
regression analysis are also shown. 

Keywords: preferred factors, property price, regression analysis, premises, apartments. 

На данный момент в России нету конкретного набора критериев для оценки недвижимости. 
Обычно параметры различны для каждого ценового и социального сегмента. Даже для разных 
компаний порой они отличаются. Хотя тут стоит сказать, что если выбирать между жилой не-
движимостью и не жилой, то тогда факторы меняются, но основные, как правило, остаются. Но 
как у жилой, так и у коммерческой есть свои важные факторы которые важны, исходя из того 
для какой цели выбирается недвижимость под офис, склад либо для жилья. Вся недвижимость 
разделяется на жилую и коммерческую. 

Объекты коммерческой недвижимости – это помещения, здания, сооружения и участки, 
которые предназначены для извлечения прибыли путем сдачи в аренду или ведения предпри-
нимательской деятельности непосредственно собственником. Владельцем коммерческого объ-
екта может быть, как юридическое, так и физическое лицо. Доходность коммерческой недви-
жимости – это главный критерий ее оценки [1]. 

Следует понимать, что в данном анализе приводятся данные сразу по всем категориям зе-
мельных участков, складских, офисных и торговых помещений. Не всегда получается провести 
достоверный анализ распределения цен по разным категориям, так как предложение в каждой 
категории относительно невелико, а на цену огромное влияние оказывает расположение здания 
или помещения относительно центра города или важных объектов городской инфраструктуры. 
Например, площади рядом с административными зданиями, которые часто посещаются населе-
нием (скажем, налоговой, МФЦ, отделениями Росреестра) могут иметь высокий коммерческий 
потенциал в плане оказания смежных услуг, например, юридических или банковских. 

Был произведён анализ по каждому типу недвижимости: 
– коммерческая (офисные помещения); 
– коммерческая (складские помещения); 
– коммерческая (торговые помещения); 
– коммерческая (земельные участки); 
– жилая (трёх комнатные квартиры в районе Первая речка). 
В анализе земельного участка было рассмотрено 9 факторов: 
– Y – цена участка, в рублях; 

–  – общая площадь, в квадратных метрах; 

–  –  

–  –  

–  –  

–  –  

–  –  

– –  

–  –  
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Был проведен самостоятельный сбор и анализ информации о ценах и состоянии продавае-
мых объектов жилой коммерческой и недвижимости в городе Владивостоке. 

На первоначальном этапе была построена эконометрическая модель множественной ли-
нейной регрессии ценообразования по совокупности земельных участков.  

В итоге корреляционного анализа и последовательного исключения незначимых факторов 
была построена эконометрическая модель: 

 

 

Рис. 1. Регрессионная статистика. 

Проведенное исследование показало, что модель в целом значима, коэффициент детерми-
нации показывает, что изменение цены земельных участков на 76,05% объясняется вариацией 
факторов, включенных в модель, по шкале Чеддока теснота связи высокая. Данные анализа 
представлены на рис. 1. 

В данной модели обнаружено 4 значимых фактора, влияющих на цену – метраж, проведено 
ли электричество на участке, присутствие на участке постройки и насаждений[2]. Каждый до-

полнительный метр земельного участка оценивается в  тыс. рублей. Если отсутствует 

электричество на участке его стоимость, снижается на  тыс. рублей, присутствие 
построек на участке увеличивает его стоимость на 3 895 234,8 тыс. рублей, так же если отсутст-
вуют насаждения на участке его стоимость, увеличивается на 3 361 456,33 тыс. рублей. 

Таким же образом была проанализирована коммерческая недвижимость по типу: торговых, 
складских и офисных помещений. 

У торговых помещений наиболее значимые факторы, были следующие: 
– общая площадь; 
– транспортная доступность; 
– трафик людей. 
У складских помещений наиболее значимые факторы, были следующие: 
– общая площадь; 
– организованность пространства; 
– состояние. 
У офисных помещений наиболее значимые факторы, были следующие: 
– общая площадь; 
– состояние; 
– транспортная доступность. 
В анализе квартир будут рассмотрены 13 факторов для жилого помещения: 
– Y – цена квартиры, в рублях; 

–  – общая площадь, в квадратных метрах; 

–  – этажность дома; 

–  –   
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–  –   

–  –  

–  –  

–  –  

–  –  

–  – расстояние до ближайшего продуктового магазина, в метрах; 

–  – расстояние до ближайшей аптеки, в метрах; 

–  – расстояние до ближайшей школы, в метрах; 

–  – расстояние до ближайшей больницы, в метрах; 

–  – расстояние до ближайшей автобусной остановки, в метрах. 
В итоге корреляционного анализа и последовательного исключения незначимых факторов 

была построена эконометрическая модель: 

 

Проведенное исследование показало, что модель в целом значима, коэффициент детерми-
нации показывает, что изменение цены двухкомнатных квартир на 75,49% объясняется вариа-
цией факторов, включенных в модель, по шкале Чеддока теснота связи высокая [3]. Данные 
анализа представлены на рис. 2. 

 

Рис. 2. Регрессионная статистика 

Согласно построенной модели, дополнительный метр жилой площади оценивается в 99,8 
тыс. рублей, а каждый этаж в доме увеличивает стоимость квартиры на 191,78 тыс. руб. Так же 
тип дома тоже играет роль, дом из кирпича будет преобладать над другими, это отображается в 
разнице в 1 211 534,14 тыс. рублей. Состояние тоже имеет не мало важную роль так как, поку-
патель ориентируется по этому показателю надо будет ему после покупки квартиры заниматься 
ремонтом либо нет. С мебелью квартира будет стоить дороже на 1 080 403,2 тыс. рублей, неже-
ли без мебели. Если имеется возможность взять квартиру в ипотеку, то она растет в цене на 
1 104 069,61 тыс. рублей. Каждый дополнительный метр расстояния к ближайшей автобусной 
остановке увеличивает цену квартиры на 1,77 тыс. рублей. Было выявлено, что чем ближе стоят 
наиболее нужные в повседневной жизни общественные места, тем ниже качество модели – 
только 2 факторы в конечном итоге оказались значимыми – близость к автобусной остановке, и 
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близость к аптеке. Отрицательное воздействие факторов на цену можно объяснить следую-
щим – каждый метр, отдаляющий объект от аптеки и автобусной остановки будет сбивать цену 
на соответствующие значения[4]. 

На цену огромное влияние оказывает расположение здания или помещения относительно 
центра города или важных объектов городской инфраструктуры. 

Однако факторам, которые были значимые для модели, такие как: метраж, состояние, на-
личие мебели; потенциальные потребители отдают наибольшее предпочтение. 

Можно утверждать, что объективный анализ, оттого порождающий в лучшем случае спра-
ведливую цену или диапазон приемлемых для продавца и покупателя цен на квадратные метры, 
является одним из важнейших или же затормаживающих наступление кризиса элементов. С 
другой стороны, непредвзятая оценка объектов жилой недвижимости ощутимо замедляет раз-
витие рынка недвижимости – как правило, большинство инвесторов и застройщиков заинтере-
совано в извлечении наибольшей прибыли, а установление справедливой цены может спрово-
цировать отток "продавцов" из данного бизнеса или же может резко снизиться количество и 
качество новостроек в городе. 
  

1. Нагаев, Р.Т. Недвижимость как источник богатства  / Р.Т. Нагаев. – М.: Экономика, 
2016. – 304 с. 

2. Соколов, Г.А. Эконометрика: теоретические основы / Г.А. Соколов. – М.: ИНФРА-М, 
2015. – 216 с.  

3. Красс, М.С. Математика для экономического бакалавриата / М.С. Красс, Б.П. Чупры-
нов. – М.: ИНФРА-М, 2014. – 472 с.  

4. Бабешко, Л.О. Основы экономического моделирования / Л.О. Бабешко.– М.: КомКниг, 
2016. – 432 с. 

Рубрика: Методы и алгоритмы решения задач в бизнес-информатике 

УДК  378.147 

РАЗРАБОТКА БИЗНЕС-ИГРЫ «ФИНАНСОВАЯ ГРАМОТНОСТЬ» 
ДЛЯ УЧАЩИХСЯ 6–8 КЛАССОВ 

О.С. Рыжкова, А.С. Обуховский, П.О.  Борисенко 
бакалавры 

А.Л. Мазелис 
канд. физ.-мат. наук, доцент кафедры математики и моделирования 

Владивостокский государственный университет экономики и сервиса 
Владивосток. Россия 

Развитие технологий и способов обучения привело к появлению новых образователь-ных 
продуктов для людей всех возрастов. Деловая игра – один из современных методов по-лучения 
знаний. Однако в данный момент рынок не может предложить большой выбор масштаби-
руемых обучающих игр для детей средних классов.   

Ключевые слова и словосочетания: туризм,  способ обучения, образовательный продукт, 
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DEVELOPMENT OF BUSINESS GAMES "FINANCIAL LITERACY"  
FOR STUDENTS IN GRADES 6–8 

The development of technology and teaching methods has led to the emergence of new 
educational products. Business game – one of the modern methods of obtaining knowledge. However, 
at the moment the market can’t offer a large selection of scalable educational games for middle school 
children. 
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