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С помощью анализа базы данных существует возможность создавать прогноз цены 

на ближайшую перспективу. В статье приведен пример анализа базы данных интернет-ресурса 

«Farpost» - построены три модели на базе множественной регрессии. 
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Valuation of commercial real estate in a multiple regression model using RStudio.  

With the help of database analysis, it is possible to create a price forecast for the near 

future. The article provides an example of the analysis of the database of the Internet resource "Far 

post" - three models based on multiple regression are built. 
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Актуальность темы исследования обусловлено тем, что в условиях современной 

экономики необходимо просчитывать все шаги для достижения успеха организаций, и первым 

и самым важным шагом, является покупка, (аренда) помещения, в котором и организуется 

основной вид коммерческой деятельноси . 

Цель работы – анализ факторов влияющих на цену некоммерческих помещений на 

примере базы данных «Farpost». 

Задачи работы: 

− создать базу данных предприятий на продажу, выставленных на интернет-ресурсе 

«Farpost»; 

− построить коэффициенты множественной регрессии при поддержке программы 

«RStudio»; 

− визуализировать базу данных. 

Для анализа была создана база данных на основе некоммерческих помещений, данные 

которых были взяты из интернет-ресурса «Farpost», куда входят такие переменные, как цена, 

площадь, район, вид помещения, исполнитель и состояние. В соответствии с этим, есть 

возможность построить модели, по которым сделать анализ и определить ключевые 

параметры, которые определяют цену: влияние на цену каждой переменной, например, 

расположение недвижимости и т.д. [1]. 

Множественная регрессия – это возможность продолжения линейной регрессии при 

помощи использования множества переменных, то есть использования более чем одного 

слагаемого в создании анализа [1]. Коэффициент детерминации R2 показывает насколько 

тесной является связь между моделью и реальными данными. По значению коэффициента R2 

можно оценить какие факторы являются ключевыми при определении цены предприятия. 

Чем ближе R2 к единице, тем  точнее модель[2]. 

 



 
Рис.1. Таблица базы данных интернет-ресурса «Farpost». 

 

Таким образом, множественная регрессия, как математическая модель, помогает 

выявить значимые факторы, которые  определяют  цену продажи коммерческих помещений. 

В дальнейшем, через анализ построенных моделей появляется возможность построить 

прогноз стоимости коммерческих помещений на ближайшую перспективу 

Ниже составлены модели расчёта множественной регрессии: 

− первая модель (model_0) включает зависимость логарифма цены от логарифма 

площади; 

− во второй модели (model_1) добавляется еще слагаемое, связанное с районом 

города – их 14 - от центра Владивостока до Тихой; 

− в третьей модели(model_2)  к указанными в предыдущих пунктах добавляется 

слагаемое, детализирующее  вид помещения (офис, торговая точка, склад и 

т.д.); 

− в последней четвертой модели(model_3)  кроме предыдущих появляется 

слагаемое, которое показывает зависимость цены от состояния сдачи объекта 

(сдано ли оно в эксплуатацию). 

 

Расчёты, полученные в программе RStudio, указаны в таблице (Рис.2). 

 

В таблице указаны коэффициенты перед слагаемыми в каждой модели. Видно, что 

перед слагаемыми, связанными с детализацией района (model_1) стоит минус, т.е. чем дальше 

от центра города, тем цена ниже. 

Самыми дорогими районами по цене стали загородные элитные районы: 10 (Сахарный 

ключ), 11 (Океанская), и 12 (Горностай). 

Если смотреть на соотношение цены к виду помещения, то можно сказать, что самыми 

дешевыми будут помещения с маленькой площадью (такие как кладовые и т.д.) с 

коэффициентом 0,088, а самыми дорогостоящими - складские помещения с коэффициентом 

0,613. 

 

 



 
Рис.2. Таблица коэффициентов множественной регрессии построенных моделей 

В зависимости от района наиболее выгодными для покупки являются Вторая речка и 

Садгород с коэффициентами 0,111 и 0,238 соответственно.  

В третьей модели построены коэффициенты соотношения цены к сумме показателей 

площади, района, вида помещения, застройщика и состояния. 

Всего 2 состояния – сдан (0), не сдан (1). Благодаря коэффициентам видно, что цена 

сданных помещений по отношению к не сданным оценивается, как 10/3, следовательно, 

сданные помещения практически в три раза дороже. 

Сравнивая показатели в третьей модели, по сравнению со второй, можно сделать 

вывод, что учет застройщика и состояние помещения повышает параметр R2. 

Таким образом, при увеличении количества слагаемых увеличивался коэффициент R2, то есть 

при построении первой модели (model_0) коэффициент R2=0,691. 

Во второй модели R2 =0,758. 

В третьей модели этот параметр растет и максимального значения достигает в 

четвертой модели R2 =0,836 

Исходя из вышеизложенного, можно сделать вывод, что при определении цены 

коммерческого предприятия были определены ключевые факторы. 

Визуализация данных в RStudio – это инструмент, который помогает извлечь важную 

информацию из данных. 

График соотношения цены и площади представлен на рис.3. 



 
Рис.3. График соотношения цены и площади. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

Рис.4. График соотношения цены и состояния сдачи объектов. 
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Рис.5. График плотности соотношения цены и состояния складских помещений. 



На рис. 4 показана гистограмма помещений. Розовым цветом выделены сданные 

помещения, а зеленым помещения, документы которых оформленные не до конца. Видно, 

что  сданных помещений смещена относительно гистограммы построенных, но до конца 

неоформленных помещений 

 График(рис.4) наглядно показывает соотношение сданных (розовый цвет)и не 

сданных объектов по мере роста логарифма цены и количества объектов. Видно, что 

наибольшее количество сданных и не сданных объектов находится в промежутке цены 15-17 

млн рублей. 

На примере складских помещений (рис.5)  

На графиках (рис.5-6) показана плотность состояния сданных и не сданных складских 

объектов. Видно, что из небольшого количества не сданных помещений, большая часть 

находится в промежутке от 15 до 17 млн рублей, а в сданных помещениях график плавно 

возрастает от 12,5 млн рублей и убывает к 20 млн рублей(см. рис.6). 
 

 

 
Рис.6. График плотности цены и состояния складских помещений  в разрезе 

параметра «сдано» и «не сдано». 

 

 Таким образом, в ходе анализа построенных моделей множественной регрессии базы 

данных интернет-ресурса Farpost, были определены ключевые факторы, определяющие цену 

продажи коммерческой недвижимости. 

 Благодаря этому появляется возможность делать более точный прогноз цены в 

ближайшей перспективе. 
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