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Аннотация
В настоящее время рынок недвижимости в России является при-
влекательным объектом инвестиций. Помимо жилого сектора не 
менее важным инвестиционным направлением остается коммерче-
ская недвижимость. C развитием предпринимательской активности 
растет потребность в помещениях для организации бизнеса, сдача в 
аренду которых является основным ожидаемым источником дохода 
при инвестировании в недвижимость. Стоит отметить, что арендные 
платежи составляют основу экономических взаимоотношений меж-
ду арендатором и арендодателем, а их размер является наиболее 
важным звеном при совершении арендных сделок. Вследствие это-
го при определении и установлении арендных ставок важен анализ 
факторов, оказывающих влияние на их уровень. В статье на основе 
данных об аренде недвижимости в г. Иркутске по состоянию на 
декабрь 2015 г. рассмотрено, какие ценообразующие факторы 
оказывают воздействие на уровень арендных ставок, исследована 
степень их влияния, построены различные линейные многофактор-
ные регрессионные модели.

PRICING RESEARCH IN THE URBAN COMMERCIAL REAL ESTATE 
MARKET BY MEANS OF ECONOMETRIC METHODS

Tatiana I. Belych, Anna V. Burdukovskaya, Nina P. Sherstyankina 
Baikal State University, Irkutsk, Russian Federation

Article info
Received 
March 17, 2016

Accepted 
April 4, 2016

Available online 
April 29, 2016

Keywords
Determination coefficient; 
correlation coefficient; linear 
multifactor regression model; 
commercial real estate; pricing 
factors; rental rate

Abstract
At present, Russia’s real estate market is an attractive object of invest-
ment. In addition to the housing sector, commercial property remains 
an important investment area. Development of the entrepreneurial 
activity leads to an increased demand for business premises, the lease 
of which is the main expected source of income when investing into real 
estate. It is worth noting that lease payments constitute a basis of the 
tenant-landlord economic relations, and the amount of payments plays 
an important role when negotiating lease transactions. Therefore, it is 
important to analyze factors that impact rental rates while defining and 
setting them. Based on the rental data as of December 2015 in Irkutsk, 
this paper considers factors that impact rental rates, investigates de-
gree of their influence, and offers various linear multifactor regression 
models. 

Закономерности развития стоимости 
арендной платы складываются под воздей-
ствием факторов, потенциально влияющих 
на ее удорожание, и на которые обращают 
внимание потенциальные арендаторы при 
выборе объекта недвижимости. По мнению 
экспертов, в г. Иркутске сложилась такая си-
туация, что предприниматели все чаще пред-
почитают арендовать офисные помещения, 

нежели вкладывать деньги в строительство 
[1]. Исследуя и систематизируя информацию 
о предложениях к сдаче в аренду объектов 
городской коммерческой недвижимости, 
была выдвинута гипотеза о том, что суще-
ствует набор локальных факторов, влияю-
щих, в первую очередь, на уровень аренд-
ной платы и привлекающих, прежде всего, 
внимание потенциальных арендаторов [2–4]. 

http://dx.doi.org/10.17150/1993-3541.2016.26(2).312-321 
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К коммерческой недвижимости относят 
здания, сооружения или земельные участки, 
используемые для коммерческой деятель-
ности с последующим извлечением постоян-
ной прибыли или приростом капитала, дохо-
дом от аренды, инвестиционным доходом. 
Коммерческая недвижимость включает в 
себя офисные здания, объекты промыш-
ленности, гостиницы, торговые центры, 
торгово-офисные помещения, магазины, 
сельскохозяйственные предприятия, склады 
и гаражи [5; 6].

В ходе исследования был определен 
состав потенциальных объясняющих пере-
менных: площадь помещения (м2), район 
месторасположения, тип объекта, степень 
приспособленности и готовности объекта, 
состояние объекта, уровень отделки, этаж-
ность здания, расстояние до центра города 
(км), наличие лифта, современной системы 
видеонаблюдения, круглосуточной охра-
ны, парковки, остановки в пределах 100  м, 
транспортная доступность, ближайшее 
окружение, включение коммунальных услуг 
в арендную плату.

В силу невозможности собрать статисти-
ческий материал по таким группам факторов, 
как полнота права собственности на недвижи-
мость, условия финансирования, используе-
мых в исследованиях других авторов [7–10], 
указанные переменные не рассматривались в 
качестве объясняющих арендной платы.

Для построения математической модели 
множественной регрессии использовали 
информацию об аренде 198 объектов не-
движимости в г. Иркутске по состоянию на 
декабрь 2015 г., на основе которой была 
составлена выборка, куда вошли объекты, 
схожие по своим характеристикам (однород-
ные). При анализе собранной информации 
по объектам недвижимости использовались 
традиционные методы отбора факторов по 
их пригодности: метод анализа вариабель-
ности переменных, метод анализа матрицы 
парных коэффициентов корреляции и метод 
последовательного исключения переменных 
[11; 12]. Повторяющиеся варианты были ис-
ключены из выборки. Количество анализиру-
емых офисных объектов (наблюдений) почти 
в 10 раз превысило число потенциальных 
объясняющих переменных, что позволило 
построить статистически значимую модель, 
описывающую зависимость арендной сто-
имости офисных помещений от уровней, 
воздействующих на нее факторов.

Для выявления зависимости арендной 
платы от основных ценообразующих фак-
торов применялся регрессионно-корреля-

ционный анализ. В качестве эндогенной пе-
ременной у выбрали ставку арендной платы 
(р./м2), а экзогенными переменными стали 
следующие ценообразующие факторы: 
x1 — площадь помещения, м2; x2 — Октябрь-
ский район (1 — да; 0 — нет); x3 

— Кировский 
район (1 — да; 0 — нет); x4 — Куйбышевский 
район (1 — да; 0 — нет); x5 — Свердловский 
район (1 — да; 0 — нет); x6 — бизнес-центр 
(1 — да; 0 — нет); x7 — офисное помещение 
(1 — да; 0 — нет); x8 — торгово-офисное 
(1 — да; 0 — нет); x9 — другое (1 — да; 0 — 
нет); x10 — специально построенное (1 — да; 
0 — нет); x11 — приспособленное (1 — да; 
0 — нет); x12 — готов к въезду арендатора 
(1 — да; 0 — нет); x13 — требует отделки 
(1 — да; 0 — нет); x14 — требует завершения 
строительства (1 — да; 0 — нет); x15 — новое 
(1 — да; 0 — нет); x16 — после ремонта (1 — 
да; 0 — нет); x17 — требует ремонта (1 — да; 
0 — нет); x18 — удовлетворительное состоя-
ние помещения (1 — да; 0 — нет); x19 — евро-
ремонт (1 — да; 0 — нет); x20 — стандартный 
ремонт (1 — да; 0 — нет); x21 — черновая 
отделка (1 — да; 0 — нет); x22 — этажность; 
x23 — наличие лифта (1 — да; 0 — нет); x24 — 
наличие видеонаблюдения и охраны (1 — да; 
0 — нет); x25 — наличие парковки (1 — да; 
0 — нет); x26 — проезд (1 — свободный; 
0 — затрудненный); x27 — наличие остановки 
в пределах 100 м; (1 — да; 0 — нет); x28 — 
удаленность от центра города (пересечение 
улиц Ленина и Карла Маркса), км (рассто-
яние определялось по 2ГИС); ближайшее 
окружение: x29  — деловой район (1 — да; 
0 — нет), x30 — жилые объекты (1 — да; 0 — 
нет), x31 — торговые объекты (1 — да; 0 — 
нет), x32 — включение коммунальных услуг в 
арендную плату (1 — да; 0 — нет).

Проведенный корреляционный анализ 
выявил связь с результирующей перемен-
ной только такого фактора, как уровень от-
делки помещения — евроремонт (по шкале 
Чеддока связь умеренная), а с остальными 
факторами наблюдается слабая зависи-
мость [12]. 

Анализ межфакторной связи показал 
закономерный результат — между собой 
заметно связаны следующие независимые 
переменные: наличие парковки и удален-
ность от центра; наименование объекта 
(бизнес-центра) со степенью приспособлен-
ности, наличием лифта, парковки и совре-
менной системой видеонаблюдения; степень 
приспособленности объекта с уровнем его 
готовности, этажностью и наличием лифта; 
состояние объекта с наименованием объек-
та и уровнем отделки.
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Для отбора факторов методом последо-
вательного исключения в линейную модель 
множественной регрессии включаются все 
рассматриваемые регрессоры, тогда мно-
гофакторная зависимость ставки арендной 
платы от перечисленных переменных описы-
вается следующим уравнением:

1 1 2 2 32 32... .y a b x b x b x ε= + + + + +
В результате применения метода отбора 

факторов и получения оценок неизвестных 
параметров модели методом наименьших 
квадратов построена следующая модель:

1 1 3 3 6 6 12 12 17 17 30 30.y a b x b x b x b x b x b x= + + + + + +
     



Тогда с учетом полученных оценок имеем

1 3 6

12 17 30

449,569 0,425 119,478 124,608

201,704 165,351 127,702 .

y x x x

x x x

= + + + +

+ + −



Коэффициент детерминации равен 32,4 % 
т. е. влияние факторов, участвующих в моде-
ли, на 32,4 % определяет изменчивость ставки 
арендной платы, при этом 67,6  % приходится 
на неучтенные в модели факторы. Значение 
F-статистики равно 15,285, что говорит о 
статистической значимости модели в целом 
(р < 0,00000). Все коэффициенты статистиче-
ски значимы с вероятностью 95 %: значения в 
столбце p-value намного меньше 0,05 (рис. 1). 

Несмотря на слабые зависимости регрессора 
с объясняющими переменными, совокупное 
влияние этих переменных на него составляет 
0,57, что говорит о заметной линейной связи и 
подтверждает целесообразность включения 
их в модель.

Можно сделать вывод о том, что по-
строенная модель на основе статистических 
данных за 2015 г. (IV кв.) пригодна для ана-
лиза и прогнозирования изменчивости рынка 
аренды коммерческой недвижимости.

Визуальное сравнение исходных и расчет-
ных данных по ставке арендной платы рынка 
аренды коммерческой недвижимости пред-
ставлено на рис. 2.

Все переменные, кроме фактора «жи-
лые объекты» (рис. 1) положительно влияют 
на ставку арендной платы, т. е. с увеличени-
ем их уровней значение объясняемой пере-
менной также возрастает, что подтвержда-
ется основными положениями экономиче-
ской теории с экономической точки зрения. 
При этом коэффициенты модели означают 
следующее: 

–  при отсутствии влияния независимых 
переменных среднее значение арендной 
платы за 1 м2 коммерческой недвижимости 
составит 449,57 р.;

Рис. 1. Диалоговое окно Multiple Regression по модели 1

1 9 17 25 33 41 49 57 65 73 81 89 97 105 113 121 129 137 145 153 161 169 177 185 193
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Рис. 2. Визуальное сравнение исходных и расчетных данных по модели 1
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–  если площадь арендуемого объекта в 
среднем увеличится на 1м2, то средняя стои-
мость аренды при этом увеличится на 0,43 р.;

–  если арендуемый объект находится 
в Кировском районе, то средняя стоимость 
аренды увеличится на 119,48 р.;

–  если арендуемый объект располага-
ется в бизнес-центре, то средняя стоимость 
аренды увеличится на 124,61 р.;

–  если арендуемый объект готов к въез-
ду арендатора, то средняя стоимость аренды 
увеличится на 201,70 р.;

–  если арендуемый объект по уровню 
отделки находится в категории «евроре-
монт», то стоимость аренды увеличится на 
165,35 р.;

–  если здание находится в районе, где 
ближайшее окружение составляют жилые 
объекты, то ставка уменьшится на 127,70 р.

Расчет долей влияния эндогенных фак-
торов на экзогенный позволил ранжировать 
переменные по степени их воздействия на 
зависимую:

–  площадь арендуемого объекта опре-
деляет 10,87 %; 

–  Кировский район — 16,46 %;
–  бизнес-центр — 12,28 %;
–  арендуемый объект готов к въезду 

арендатора — 8,16 %;
–  арендуемый объект по уровню отдел-

ки находится в категории «евроремонт»  — 
32,81 %;

–  здание расположено в районе, где 
ближайшее окружение составляют жилые 
объекты — 19,42 %.

На основании расчетов можно сделать 
вывод о том, что наибольшее влияние на 
зависимую переменную оказывает уровень 
отделки объекта (евроремонт), следующим 
фактором по уровню влияния оказывается 
ближайшее окружение, т. е. он значительно 
уменьшает ставку арендной платы.

Одним из важных этапов исследования 
является прогнозирование на основе постро-
енной и верифицированной модели. Сделаем 
точечный прогноз при следующих значениях 
исходных данных (рис. 3). 

Интервальный прогноз — доверительный 
интервал покрывает значение точечного до-
статочно близко и симметрично. 

В силу того, что отделка помещения ока-
зывает наибольшее влияние на ставку аренд-
ной платы и, как показывает практика, в биз-
нес-центрах обычно выполнен евроремонт, 
то целесообразно исключить этот фактор из 
рассмотрения и провести корреляционно-ре-
грессионный анализ на оставшихся факторах. 
Корреляционный анализ выявил, что с зави-
симой переменной наблюдается умеренная 
связь по шкале Чеддока такого фактора, 
как уровень отделки объекта (евроремонт). 
С  остальными независимыми переменными 
объясняемая переменная связана слабо. 

Между собой коррелируют следующие 
экзогенные переменные: наименование объ-
екта с площадью помещения объекта; сте-
пень приспособленности объекта с районом, 
удаленностью от центра города, состоянием 
объекта, этажностью и наличием лифта; со-
стояние объекта с уровнем отделки, степе-
нью готовности и ближайшим окружением. 

Предполагаемая модель множественной 
регрессии зависимости уровня арендных 
ставок носит линейный характер и выглядит 
следующим образом:

1 1 2 2 32 32... .y a b x b x b x ε= + + + + +
Используя метод последовательного 

исключения факторов, было построено 
несколько моделей, описывающих зависи-
мость ставки арендной платы от потенциаль-
ных объясняющих переменных (рис. 4). 

Наиболее пригодной оказалась следую-
щая линейная модель:

1 1 8 8 13 13 19 19 30 30 .y a b x b x b x b x b x ε= + + + + + +
Анализируя результаты построенной мо-

дели (рис. 5), очевидно, что все оставшиеся 
факторы и полученная модель статистически 
значимы, F-статистика равна 15,604, что 
значительно больше критического значения 
Fkp = 2,26:

1 8

13 19 30

776,421 0,551 141,648

129,450 177,370 150,671 .

y x x

x x x

= + − −

− + −

Рис. 3. Диалоговое окно результата точечного прогноза по модели 1
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Коэффициент детерминации при этом 
равен 28,89 %. Значение данного коэффи-
циента значительно меньше, чем в первом 
варианте, что говорит о том, что непра-
вильно исключать из рассмотрения такой 
фактор, как наименование объекта — биз-
нес-центр. Кроме того, исключение этого 
фактора привело к некоторому изменению 
состава объясняющих переменных. В обеих 
построенных моделях неизменными оста-
лись площадь помещения, уровень отделки 
(евроремонт) и ближайшее окружение 

(жилые объекты). В модели 2 переменные 
«Кировский район» и «степень готовности 
(готово к въезду арендатора)» замести-
лись переменными «наименование объекта 
(торгово-офисное)» и «степень готовности 
(требует отделки)». Данное обстоятель-
ство соответствует действительности: ис-
ключение бизнес-центра из рассмотрения 
вывело на первое место торгово-офисное 
помещение, а степень готовности (требует 
отделки) замещает готовность помещения 
к въезду.

а

б
Рис. 4. Диалоговое окно одного из шагов метода отбора факторов:

а — первый шаг; б — второй шаг

Рис. 5. Диалоговое окно пакета Statistica по модели 2
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Приведем экономическую интерпрета-
цию оценок параметров модели: 

–  если исключить влияние всех включен-
ных в модель независимых переменных, то 
среднее значение арендной платы за 1 м2 ком-
мерческой недвижимости составит 776, 42 р.;

–  если площадь арендуемого объекта 
увеличить на 1м2, то арендная плата в среднем 
увеличится на 0,55 р. при фиксированных уров-
нях остальных объясняющих переменных;

–  если арендуемое помещение являет-
ся торгово-офисным, то арендная плата в 
среднем уменьшится на 141,65 р. при фик-
сированных уровнях остальных объясняющих 
переменных;

–  если арендуемый объект требует от-
делки, то арендная плата в среднем умень-
шится на 129,45 р. при фиксированных уров-
нях остальных объясняющих переменных;

–  если уровень отделки будет евроре-
монт, то арендная плата в среднем увеличит-
ся на 177,37 р. при фиксированных уровнях 
остальных объясняющих переменных;

–  если ближайшее окружение — жилые 
объекты, то арендная плата в среднем умень-
шится на 150,67 р. при фиксированных уров-
нях остальных объясняющих переменных. 

Ранжируем экзогенные переменные 
по степени их влияния на эндогенную пере-
менную:

–  площадь помещения определяет 
15,83 % вариабельности стоимости аренды;

–  принадлежность помещения к торго-
во-офисным — 13,05 %;

–  арендуемый объект требует отдел-
ки — 5,88 %;

–  уровень отделки (евроремонт) — 
39,52 %;

–  ближайшее окружение (жилые объек-
ты) — 25,72 %.

Проведенные вычисления показали, ка-
кие факторы оказывают наибольшее влияние 
на арендную ставку объекта коммерческой 
недвижимости. Сравнение долей влияния 
выстраивает факторы в следующей последо-

вательности: уровень отделки (евроремонт); 
ближайшее окружение (жилые объекты); 
площадь помещения, арендуемое помеще-
ние (торгово-офисное); арендуемый объ-
ект (требует отделки).

Выполним точечный прогноз при сле-
дующих значениях исходных данных: пусть 
площадь объекта коммерческой недвижи-
мости составляет 58 м2, сдаваемый объект 
по уровню отделки не относится к категории 
«евроремонт» и остальные факторы также 
положим равными нулю (рис. 6). 

Интервальный прогноз — доверительный 
интервал покрывает значение точечного до-
статочно близко и симметрично.

Сравнение точечных прогнозов моделей 
1 и 2 позволяет сделать вывод о том, что при 
одинаковых значениях переменных, вошед-
ших в обе модели, стоимость аренды объек-
та коммерческой недвижимости в модели 2 
значительно ниже по сравнению с точечным 
прогнозом модели 1, в которой была исклю-
чена переменная «бизнес-центр».

Рассмотрим средние значения по аренд-
ным ставкам, предлагаемой коммерческой 
недвижимости, распределенным по типу 
объекта (табл. 1).

Таблица 1 
Средние значения по арендным ставкам 

по типу объекта

Тип объекта Средняя стоимость сдаваемо-
го в аренду объекта, р./м2

Бизнес-центр 802,66

Офисное помещение 923,85

Торгово-офисное 
помещение

707,00

Другие 675,00

Сравнивая точечные прогнозы и средние 
значения по арендным ставкам по типу объ-
екта (табл. 1), можно сделать вывод, что 
если арендатор предъявляет одинаковые 
требования к выбираемому объекту, то в 
финансовом плане выгоднее снимать объект 
коммерческой недвижимости в торгово- 
офисном помещении.

Рис. 6. Диалоговое окно результата точечного прогноза по модели 2
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Рассмотрим средние значения по аренд-
ным ставкам, предлагаемой коммерческой 
недвижимости, распределенным по место-
положению объекта (табл. 2).

Таблица 2
Средние значения по арендным ставкам 

по местоположению объекта

Местоположение
Средняя стоимость сдаваемо-

го в аренду объекта, р. /м2

Октябрьский район 802,66

Кировский район 926,47

Куйбышевский район 707,00

Свердловский район 881,22

Расположение объекта коммерче-
ской недвижимости в Кировском районе 
значительно увеличивает стоимость его 
аренды, что подтверждается и выводами, 
сделанными по модели 1. Анализируя 
средние значения арендных ставок по типу 
и местоположению объекта, выяснили, что 
наиболее благоприятным местом для биз-
нес-центров стал Октябрьский район. Наи-
большее количество офисных помещений 
оказалось в Кировском районе, а большая 
часть торгово-офисных объектов — в Ок-
тябрьском районе. Остальную часть объек-
тов коммерческой недвижимости поделили 
Октябрьский и Кировский районы, а, следо-
вательно, выводы по модели 1 согласуются 
с этими фактами.

Представляет интерес, как складывалась 
ситуация на рынке коммерческой недвижи-
мости в предшествующий год. 

Из множества потенциальных объясняю-
щих переменных методом последовательно-
го исключения факторов были удалены пере-
менные «район», «наименование объекта», 
«степень приспособленности», «уровень 
отделки», «наличие лифта», «коммунальные 
расходы», так как эти факторы не оказывали 
статистически значимого влияния на зави-
симую переменную. Был проведен корре-
ляционный анализ оставшихся переменных, 
который показал, что с зависимой перемен-
ной умеренно связана только одна перемен-
ная — удаленность от центра города. 

Связь независимых факторов между 
собой наблюдалась среди таких перемен-

ных, как степень приспособленности и этаж; 
степень приспособленности и ближайшее 
окружение; степень готовности и состояние 
отделки объекта; наличие современной 
системы безопасности, транспортной до-
ступности и удаленности от центра города; 
ближайшее окружение объекта.

Используя метод последовательного 
исключения факторов, была построена 
модель множественной регрессии, описы-
вающая зависимость ставки арендной платы 
от таких объясняющих переменных, как 
удаленность от центра и степень приспосо-
бленности (рис. 7).

Анализируя результаты построенной мо-
дели, очевидно, что все оставшиеся факторы 
и полученная модель статистически значимы, 
F-статистика равна 6,9309, что значительно 
больше критического значения Fkp = 2,26:

11 28951,695 131,930 46,878 .y x x= − −
Приведем экономическую интерпрета-

цию оценок параметров модели: 
–  если исключить влияние всех вклю-

ченных в модель независимых переменных, 
то среднее значение арендной платы за 
1  м2 коммерческой недвижимости составит 
951,69 р.;

–  если арендуемое помещение удалено 
от центра города на 1 км, то ставка будет 
уменьшена на 46,88 р.;

–  если степень приспособленности — 
«приспособленный объект», то арендная 
плата будет уменьшена на 131,93 р.

Ранжируем переменные по степени влия-
ния на ставку арендной платы:

–  удаленность от центра города опре-
деляет 59,24 % вариабельности стоимости 
аренды;

–  степень приспособленности — 40,76 %.
Выполним точечный прогноз. Пусть дан 

объект, который специально приспособлен 
под офисное помещение, расположенный в 
Октябрьском районе на расстоянии 0,8 км от 
центра города (рис. 8). 

Стоимость аренды составит 782,26 р./м2. 
Полученные выводы могут помочь потенци-
альным арендаторам сориентироваться на 
рынке коммерческой недвижимости.

Рис. 7. Диалоговое окно пакета Statistica по модели 3
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Анализируя результаты исследования 
по выявлению зависимости ставки арендной 
платы от 30 переменных, большинство из ко-
торых качественные, т. е. не имеют количе-
ственного выражения, можно сделать вывод 
о том, что на сегодняшний день в г. Иркутске 
существует проблема неадекватной оцен-
ки стоимости арендной платы помещений, 
находящихся в деловых центрах, офисах и 
бизнес-центрах. 

Не трудно заметить, что стоимость арен-
ды объектов, имеющих большую площадь 
(от 150 м2 и больше), часто ставится произ-
вольно, без учета ситуации, сложившийся 
на рынке недвижимости (она либо слишком 
завышена, либо наоборот занижена). При 
назначении арендной платы собственники 
указанных объектов часто не учитывают та-
кие недостатки, как неудобная транспортная 
доступность; недостаточная обеспеченность 
парковочными местами; отсутствие город-
ского сообщения; неимение в здании пун-
ктов общественного питания и т. д. Одной из 
причин такого несоответствия является отсут-
ствие единой классификации объектов офис-
ной недвижимости в Иркутской области.

При проведении корреляционно-регрес-
сионного анализа были построены несколько 
линейных моделей множественной регрес-
сии зависимости уровня арендной ставки от 
различного состава независимых факторов.

Модель, полученная при рассмотрении 
данных по арендным ставкам объектов не-
движимости за IV кв. 2015 г., позволяет сде-
лать вывод о том, что наибольшее влияние на 
ставку арендной платы оказывает уровень 
отделки объекта (евроремонт), следующим 
фактором выступает ближайшее окружение 
(он значительно уменьшает ставку арендной 
платы), затем район расположения объекта, 
после чего следуют наименование объекта 
(бизнес-центр), площадь арендуемого объ-
екта и, наконец, степень готовности (аренду-
емый объект готов к въезду арендатора). Из 

чего следует вывод о том, что потенциальный 
арендатор при выборе помещения в первую 
очередь обращает внимание на такие каче-
ственные факторы, как отделка помещения и 
степень его готовности к въезду, ближайшее 
окружение и площадь помещения.

После построения модели на основе 
статистических данных по арендным ставкам 
объектов недвижимости вне бизнес-центров 
(по данным за IV кв. 2015 г.) были вычислены 
доли влияния факторов. Это позволило ран-
жировать их по степени влияния на арендную 
стоимость объекта коммерческой недви-
жимости в следующей последовательности: 
уровень отделки (евроремонт); ближайшее 
окружение (жилые объекты); площадь по-
мещения, арендуемое помещение (торго-
во-офисное); арендуемый объект (требует 
отделки). 

Сравнение моделей показывает, что 
такие качественные факторы, как отделка 
помещения и ближайшее окружение ока-
зывают наибольшее влияние на арендную 
стоимость объекта коммерческой недвижи-
мости, а сопоставление точечных прогнозов 
по построенным моделям со средней стои-
мостью объектов, к которым предъявляются 
одинаковые требования, обнаруживает их 
незначительное расхождение.

При построении модели зависимости 
арендной ставки объектов коммерческой 
недвижимости по данным за предшествую-
щий год только по бизнес-центрам были по-
лучены результаты, подтверждающие вывод 
о том, что на арендную стоимость объекта 
коммерческой недвижимости по-прежнему 
большее влияние оказывают качественные 
регрессоры по сравнению с количественны-
ми факторами. 

В заключение стоит отметить, что рынок 
коммерческой недвижимости в г. Иркут-
ске не стабилен, большинство объектов, 
сдаваемых в аренду, были переделаны под 
офисные, торгово-офисное помещения 

Рис. 8. Диалоговое окно точечного прогноза по модели 3



320

ISSN 1993-3541

B
ul

le
ti

n 
of

 I
rk

ut
sk

 S
ta

te
 E

co
no

m
ic

s 
A

ca
de

m
y,

 2
01

6,
 v

ol
. 2

6,
 n

o.
 2

,  
pp

. 3
12

–3
21

(69 %) [1]. Отсутствие единой классификации 
офисов заставляет арендодателей зачастую 
создавать «неправильную» картину на рынке 
коммерческой недвижимости. Завышены 
арендные ставки на объекты, которые чаще 
всего не отвечают таким современным тен-
денциям, как недостаточная обеспеченность 
парковочными местами, неудобная транс-
портная доступность, отсутствие городского 
сообщения, неимение в здании пунктов об-
щественного питания.

Для исследования ценообразования 
на рынке коммерческой недвижимости в 
г.  Иркутске была предложена идея форми-
рования состава независимых переменных из 
качественных регрессоров, не имеющих ко-
личественного выражения. Множество объ-
ясняющих переменных было сформировано 
из 32 переменных, из которых только три 
имели количественное выражение: площадь 

помещения, удаленность от центра города и 
этажность.

При проведении корреляционно-регрес-
сионного анализа авторами построены не-
сколько линейных моделей множественной 
регрессии зависимости уровня арендной став-
ки от различного состава независимых фак-
торов, на основании которых были получены 
результаты, подтверждающие вывод о том, 
что на арендную стоимость объекта коммер-
ческой недвижимости по-прежнему большее 
влияние оказывают качественные регрессоры 
по сравнению с количественными факторами. 

Следовательно, попытка определить со-
став факторов, влияющих на ставку арендной 
платы объектов коммерческой недвижимо-
сти может позволить провести классифика-
цию объектов коммерческой недвижимости 
и уточнить формирование величины аренд-
ной платы. 
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