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Введение 

Жилье является одной из важнейших потребностей человека, наряду с другими 

фундаментальными потребностями, такими как еда, вода и многое другое. Спрос на жилье 

быстро рос на протяжении многих лет по мере повышения уровня жизни людей. Однако, есть 

население, которые строят свой дом в качестве инвестиций и собственности, большинство 

людей во всем мире покупают его в качестве жилья или источника средств к существованию. 

Приобретение собственного жилья является значимым событием в жизни большинства людей, 

однако при совершении сделки нередко допускаются ошибки. Одной из распространенных 

ошибок является покупка недвижимости по завышенной цене. Прогнозирование стоимости 

жилья, в частности в городах Казахстана, представляет собой сложную задачу, сопряженную 

с определенными рисками. Цена недвижимости в данном регионе зависит от множества 

взаимосвязанных факторов. Ключевыми из них являются площадь объекта и размер 

земельного участка. 

В первом месяце 2025 года как отмечает Бюро национальной статистики [1] на рынке 

жилой недвижимости было зарегистрировано 30 917 сделок купли-продажи. Из этого числа 6 

153 сделки пришлись на индивидуальные жилые дома, а 24 764 – на квартиры в 

многоквартирных зданиях. По сравнению с последним месяцем 2024 года, когда было 

зафиксировано 50 046 сделок, в январе 2025 года наблюдалось снижение активности на рынке 

недвижимости на 38,2%. Наибольшее количество сделок было заключено в следующих 

городах: 

Астана – 6 548 сделок, что составляет 21,2% от общего числа. 

Алматы – 6 137 сделок, или 19,8%. 

Карагандинская область – 2 411 сделок, или 7,8%. 

Самая низкая активность на рынке недвижимости была отмечена в области Улытау, где 

было проведено всего 378 сделок, что составляет 1,2% от общего числа. 

Постоянный рост спроса на жилье приводит к закономерному ежегодному увеличению 

цен на недвижимость. Однако, определение точной стоимости жилья затруднено из-за 

множества факторов, таких как местоположение и текущий спрос, которые могут значительно 

колебаться. Поэтому участники рынка, включая покупателей, застройщиков и инвесторов, 

заинтересованы в выявлении конкретных характеристик и факторов, влияющих на 

ценообразование. Это позволило бы инвесторам принимать более обоснованные решения, а 

застройщикам – устанавливать конкурентоспособные цены на жилье. 

Прогнозирование стоимости жилья возможно с использованием различных моделей 

машинного обучения, таких как метод опорных векторов, нейронные сети и другие. Модели, 

предсказывающие цены на жилье, предоставляют множество преимуществ для покупателей, 

инвесторов и застройщиков. 

Эти модели позволяют получить ценные данные, включая оценку текущей рыночной 

стоимости недвижимости, что помогает в определении адекватных цен. Кроме того, 

потенциальные покупатели могут использовать эти модели для принятия решений о выборе 

характеристик жилья, соответствующих их бюджету [2]. 
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В данной статье представлен библиогрфический обзор, посвященный 

прогнозированию цен на жилье с использованием моделей машинного обучения, а также 

анализу факторов, влияющих на стоимость недвижимости, которые преимущественно 

рассматривались в предыдущих исследованиях. 

Материалы и результаты. Библиогрфический обзор по теме исследования. В рамках 

данного исследования [3] проведено сравнение эффективности пяти популярных 

регрессионных алгоритмов для прогнозирования цен на жилье в Астане: линейной регрессии, 

деревьев решений, случайного леса, XGBoosting и CatBoosting. Сбор данных о ценах на жилье 

в Астане включал информацию о местоположении, размере, возрасте и других ключевых 

характеристиках объектов недвижимости. Применение каждого из шести алгоритмов к 

собранному набору данных позволило оценить их эффективность с использованием 

различных показателей, таких как среднеквадратичная ошибка (MSE), средняя абсолютная 

ошибка (MAE) и коэффициент детерминации (R2). 

Результаты показали, что алгоритмы XGBoosting и CatBoosting демонстрируют 

превосходство над другими методами с точки зрения точности прогнозирования, однако 

наблюдается их несоответствие данным. Алгоритмы деревьев решений и случайных лесов 

показали высокие результаты на обучающей выборке, но не обеспечили обобщение данных. 

Линейная регрессия продемонстрировала наименьшую точность по сравнению с другими 

алгоритмами, но обеспечила обобщение данных. 

Данное исследование предоставляет ценную информацию для политиков и 

застройщиков недвижимости в Астане, а также для исследователей и практиков в области 

машинного обучения. Результаты указывают на то, что передовые методы машинного 

обучения, такие как XGBoosting и CatBoosting, способны значительно повысить точность 

прогнозирования цен на жилье и способствовать принятию обоснованных решений. 

В работе [4] автор утверждает, что большинство исследований, посвященных 

факторам, определяющим цены на жилую недвижимость, фокусируется на 

макроэкономических аспектах. В данном исследовании рассматриваются 

микрохарактеристики, такие как размер участка и бассейна, которые могут быть использованы 

для оценки стоимости жилья. Для прогнозирования цен на недвижимость применяются два 

метода машинного обучения: случайный лес и метод опорных векторов. Во всех 

регрессионных моделях значение коэффициента детерминации (R2) превышает 0,9. 

В исследовании [5] утверждается, что долгосрочное прогнозирование цен перепродажи 

дома имеет важное значение, особенно для тех, кто планирует проживать в нем длительное 

время с последующей перепродажей. Это также актуально для тех, кто стремится 

минимизировать риски при строительстве жилья. Авторы используют различные методы 

классификации, такие как логистическая регрессия, дерево решений, наивный байесовский 

анализ и случайный лес, для определения стоимости дома при перепродаже. Также 

применяется метод AdaBoost для усиления слабых классификаторов. Цена перепродажи дома 

определяется физическими характеристиками, местоположением и множеством 

экономических факторов, актуальных на момент продажи. Для оценки производительности 

различных моделей используется метрика точности, позволяющая определить оптимальную 

стратегию для продавцов, стремящихся к достижению желаемой цены перепродажи. 

В исследовании [6] прогнозируется рост рынка жилья в Индии на 30-35% в течение 

следующего десятилетия. Отмечается, что по уровню создания рабочих мест этот сектор 

уступает только сельскому хозяйству. Город Пуна выделяется как привлекательное место для 

инвестиций в недвижимость. Однако, непоследовательность в оценке жилья создает 

трудности для покупателей. Для решения этой проблемы предлагается метод, позволяющий 

определить оптимальную цену, устраивающую как продавца, так и покупателя, и выявить 

случаи заниженной или завышенной стоимости. В качестве входных данных используются 

различные характеристики объектов недвижимости. Для анализа применяются алгоритмы 

машинного обучения, такие как дерево решений, и методы ансамблирования, например, 

случайный лес. 



 

  

В исследовании [7] отмечается, что факторы, влияющие на цены жилой недвижимости, 

имеют сложную природу, а оценка значимости отдельных характеристик затруднена, что 

снижает точность традиционных моделей прогнозирования стоимости жилья. В связи с этим, 

авторами предложена новая модель, основанная на сверточных нейронных сетях (CNN), а 

также разработан метод отбора признаков. Утверждается, что предложенная методология 

способна обеспечить более высокую точность прогнозирования по сравнению с 

традиционными подходами, что подтверждается результатами тестирования на реальных 

данных о сделках с недвижимостью. 

Исследование [8] было направлено на разработку системы прогнозирования цен на 

жилье, ориентированной на потенциальных покупателей, впервые приобретающих 

недвижимость. Целью являлось предоставление персонализированных прогнозов, 

учитывающих финансовые возможности и предпочтения пользователей. Прогнозирование 

осуществлялось на основе анализа текущих предложений на рынке, данных об арендных 

ставках и информации о планируемых событиях, способных повлиять на стоимость 

недвижимости. В рамках исследования применялись различные методы регрессионного 

анализа, включая множественную линейную регрессию, гребневую регрессию, LASSO, Elastic 

Net, градиентный бустинг и AdaBoost. При оценке моделей учитывались физические 

характеристики объектов, концепция жилого комплекса и местоположение. 

В исследовании [9] рассматриваются различные модели прогнозирования цен на 

недвижимость. Авторы оценивают три алгоритма машинного обучения: случайный лес, 

XGBoost и LightGBM, а также две методологии: стекинг-регрессию и гибридную регрессию. 

Результаты показали, что случайный лес демонстрирует наименьшее отклонение на 

обучающей выборке, однако склонен к переобучению. LightGBM обеспечивает наивысшую 

точность прогнозирования. Гибридная регрессия превосходит все три упомянутых алгоритма. 

В работе [10] используется иной подход к прогнозированию стоимости строительных 

проектов. Авторы применяют методы OLSR и многослойный персептрон (MLP) для анализа 

данных о планируемых показателях строительных проектов за последние 12 лет. MLP 

демонстрирует наивысшую точность в диапазоне 90-99%. 

В исследования [11] был проведен анализ факторов, влияющих на стоимость 

вторичного жилья в крупных городах Центрального Казахстана, таких как Астана, Караганда, 

Жезказган и Балхаш. Авторы определили статистически значимые переменные, которые 

формируют цену на недвижимость. При анализе учитывались как количественные 

характеристики жилья (число комнат, общая и жилая площадь, размер кухни, этаж), так и 

качественные параметры (тип санузла, наличие балкона, материал стен дома). Для анализа 

использовался регрессионный анализ с применением программного обеспечения Statistica. 

Построенные эконометрические модели позволили сравнить влияние различных факторов на 

стоимость жилья в исследуемых городах. Результаты показали, что площадь квартиры и 

материал стен дома являются ключевыми факторами ценообразования. Авторы также 

установили, что полученные уравнения множественной регрессии обладают статистической 

значимостью и могут быть использованы для прогнозирования стоимости жилья. Результаты 

анализа данных публикаций представлены в Таблице 1. 

Таблица 1- Сравнительный анализ публикаций по использованию прогнозных моделей 

машинного обучения 

Авторы Методы Результаты 

E. Zhantileuov, A. 

Smaiyl, A. Aibatbek and S. 

Kassymkhanov [3] 

Линейной регрессии, 

деревьев решений, 

случайного леса, XGBoosting 

и CatBoosting 

XGBoosting показал 

наилучшую точность 

Y. Luo [4] Случайный лес и 

метод опорных векторов 

R-квадрат для обоих 

методов оказался выше 0,9 

P. Durganjali and M. V. 

Pujitha [5] 

Логистическая 

регрессия, дерево решений, 

Adaboost показал 

наилучшую точность - 96% 



 

  

наивный Байесовский 

алгоритм и случайный лес 

R. Sawant, Y. Jangid, T. 

Tiwari, S. Jain, and A. Gupta 

[6] 

Случайный лес и 

дерево принятия решений  

Случайный лес 

показал наилучший 

показатель R2 - 0,9996. 

Y. Piao, A. Chen, and Z. 

Shang [7] 

Новая модель 

прогнозирования цен на 

жилье на основе CNN плюс 

выбор характеристик 

В целом, CNN 

демонстрирует лучшие 

результаты. 

C. R. Madhuri, G. 

Anuradha, and M. V. Pujitha 

[8] 

Множественная 

линейная регрессия, Ridge, 

Lasso, Elastic Net, Gradient 

boosting, and AdaBoost 

Regression 

Gradient boosting 

демонстрирует самую 

высокую точность по 

сравнению с другими 

методами. 

Q. Truong, M. Nguyen, 

H. Dang, and B. Mei [9] 

Случайный лес, 

XGBoost, LightGBM 

Гибридная регрессия 

является наилучшей 

моделью, в которой 

наименьшее значение 

достигается для меньшего 

размера и составляет 

0,14969. 

N. V. Dharwadkar and 

S. S. Arage [10] 

OLSR, MLP MLP показал 

наилучший результат в 

пределе 90-99% 

Козлова Наталья 

Геннадьевна, Айтенова 

Мансия Сапаровна [11] 

Регрессионный 

анализ 

Коэффициент 

множественной 

детерминации 0,828 для 

города Астаны показал 

высокий результат в отличие 

от других городов 

 

Результаты библиогрфического анализа предоствляют фундаментальную основу для 

подбора эффективных методов и моделей машинного обучения для прогнозирования 

ценообразования на рынке недвижимости в пределах Республики Казахстан. 

 

Заключение 

Прогнозирование стоимости жилой недвижимости является важной и актуальной 

областью исследований не только для научного мира, но и для урбанистических целей 

населения и городов. Существует ряд общепринятых факторов, влияющих на цену жилья, 

таких как количество комнат, площадь, местоположение, этаж и т.д. В данной статье проведен 

обзор методов машинного обучения для оценки и прогнозирования, применяемых в 

исследованиях рынка недвижимости. Результаты исследований демонстрируют, что 

алгоритмы случайного леса и градиентного бустинга обеспечивают более высокую точность 

прогнозирования. Данное исследование предполагает выбор необходимых научных методов 

для разработки алгоритмов и программного обеспечения прогнозной оценки недвижимости. 
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 Аңдатпа. KitapConnect платформасы кітап сүйер қауымға арналған әлеуметтік желіні 

әзірлеуге арналған. Жобаның басты мақсаты пайдаланушыларға кітаптарды іздеу, басқару, 

жекелендірілген ұсыныстар алу және әлеуметтік байланыстар орнату мүмкіндігін ұсыну. 

Жұмыс заманауи технологияларды (React.js, Node.js, PostgreSQL) пайдалана отырып, 

платформаның сенімділігі мен тиімділігін қамтамасыз етті. Бұл жоба кітап оқуды 

насихаттайтын және пайдаланушылардың әдеби қауымдастығын нығайтатын құрал ретінде 

маңызды рөл атқарады. 
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