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1. В ведение

Рынок жилья — один из важнейших в экономической 
системе. Обеспеченность жильем является значимым 
показателем социально-экономического развития страны. 
Развитие рынка недвижимости напрямую зависит от 
принятия решений, основанных на его исследовании  
и анализе. Существует объективная необходимость ста­
тистической оценки и анализа закономерностей и слу­
чайностей в развитии рынка недвижимости. Именно по­
этому аналитические исследования рынка недвижимости 
сегодня востребованы его участниками, и государством 
в их числе. Особую значимость приобретает изучение 
региональных рынков недвижимости (в первую очередь, 
жилой), поскольку именно здесь происходят основные 
рыночные преобразования.

Оценка цен на рынке недвижимости является одной 
из самых актуальных задач для агентств недвижимости, 
строительных компаний, а также множества других орга­
низаций, деятельность которых связана с инвестициями 
в объекты недвижимости. Одна из задач, решаемых 
при этом — построение модели ценообразования для 
жилья, другими словами, количественная зависимость 
цены жилья от ценообразующих факторов.

2. �А нализ литературных данных  
и постановка проблемы

В практике выделяют четыре основных направления 
исследования рынка жилой недвижимости:

—	 анализ ценовой ситуации;
—	 анализ состояния рынка;
—	 анализ доступности и ликвидности объектов;
—	 анализ эффективности инвестиций, в том числе 
конкретных инвестиционных проектов.
Эти направления состоят из отдельных этапов, на 

каждом из которых решаются свои задачи.
При проведении исследований используют опреде­

ленный набор показателей  (индикаторов) состояния 
рынка. Ценовую ситуацию характеризуют: средние за 
период (например, среднемесячные) цены предложения 
и сделок (продажи, покупки, аренды) на вторичном 
и первичном рынках, дифференцированные по типам 
объектов и районам города и обобщенные по совокуп­
ности сделок  (предложений); размах индивидуальных 
значений цен в выборках и объем выборок, частотное 

распределение цен в выборках (гистограмма), активность 
рынка, объем операций на рынке  (натуральный оборот 
рынка), денежный оборот рынка, доступность объектов, 
состояние платежеспособного спроса, предпочтения по­
требителей на рынке, состояние инфраструктуры рын­
ка, его субъектов, внешние условия функционирования 
рынка в регионе  [1—6].

Также немаловажно учесть и макроэкономические 
показатели, такие как: Месячный темп инфляции, %; 
Индекс потребительских цен (инфляция гривны); Сред­
немесячный курс доллара, грн./$; Индекс девальвации 
гривны к доллару; Месячный темп девальвации гривны 
к доллару, %; Индекс инфляции гривны в Украине; 
Индекс покупательной способности доллара в Украине; 
Среднемесячный курс евро, грн./евро и т.  д.  [7].

Изучению, исследованию и оценке рынка недвижимос­
ти посвящены работы многих авторов, основные из кото­
рых: Джозеф К. Эккерт, С. В. Грибовский, Н. П. Баринов, 
С.  А.  Сивец, И.  А.  Левыкина, Г.  М.  Стерник, С.  Г.  Стер­
ник, И.  Н.  Анисимова, А.  Г.  Грязнова, М.  А.  Федотова, 
Ю.  Кочетков, А.  Н.  Асаул, С.  П.  Коростелев. Авторами 
были сформулированы и предложены основные методики 
для анализа и оценки рынка жилой недвижимости [7—9].

Основы статистического анализа и прогнозирования 
социально экономических явлений заложены в трудах рос­
сийских ученых Т. Н. Агаповой, С. А. Айвазяна, О. Э. Ба­
шиной, И. К. Беляевского, Г. Л. Громыко, Т. А. Дубровой, 
И.  И.  Елисеевой, М.  Р.  Ефимовой, С.  Д.  Ильенковой, 
М.  В.  Карманова, В.  Г.  Минашкина, В.  С.  Мхитаряна, 
Т. Ю. Полховской, Б. Т. Рябушкина, Н. А. Садовниковой, 
А.  Е.  Суринова и др., а также ряда зарубежных ученых.

Проблемам анализа, математического моделирова­
ния, прогнозирования цен на региональных рынках жи­
лой недвижимости посвящены работы Г.  М.  Стерника, 
С. В. Грибовского, М. А. Мещеряковой, B. C. Мхитарян, 
И. В. Митрошковой, Е. Б. Денисенко и др. В работах вы­
шеперечисленных авторов представлены регрессионные 
аддитивные и мультипликативные, линейные и нелиней­
ные, гибридные модели, пространственно-параметриче­
ские и эмпирические модели, модели, построенные на 
нейронных сетях, модели оценки на основе кластерного 
анализа, авторегрессионные модели  [9—11]. При всех  
своих достоинствах эти модели в основном касаются оцен­
ки либо конкретного объекта, либо учитывают специфику 
региона с использованием искусственно подобранных 
коэффициентов и не могут использоваться для оценки  
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эффективности проведенных управленческих решений, 
так как не позволяют количественно оценить эффект 
от принятых мер.

Сегодня в Украине и России наибольшее распро­
странение в направлении массовой оценки жилья имеют 
2 основные методологии: оценка на основе корреляцион­
но-регрессионного анализа  (КРМ)  (С.  В.  Грибовский, 
Н. П. Баринов), и на основе дискретного пространственно-
параметрического моделирования (ДППМ) (Г. М. Стер­
ник, С.  Г.  Стерник). Обе методологии имеют как пре­
имущества, так и определенные недостатки. В частности, 
качество оценки на основе регрессионного анализа сильно 
зависит от качества анализируемых данных, накладыва­
ются ограничения на количество анализируемых факто­
ров, но при этом методика оценки является достаточно 
простой, и построенные в результате модели могут легко 
применяться на практике. ДППМ меньше зависит от объ­
ема и качества данных, позволяет учесть специфические 
влияющие на цену факторы, однако является достаточно 
сложным для понимания и проведения на его основе 
оценки неподготовленными экспертами  [7, 11, 12].

3. �М ногофакторная модель цены на рынке 
недвижимости

Одна из проблем современного анализа данных на 
рынке недвижимости — автоматизированный поиск ве­
дущих факторов, определяющих поведение системы. 
Актуальной и практически значимой является задача 
определения ведущих факторов, оказывающих макси­
мальное влияние на рынок недвижимости и разработ­
ка методов многофакторного статистического анализа, 
которые позволяют учитывать одновременное влияние 
на рынок большого числа ценообразующих факторов.

Исходя из вышесказанного, приведем формальную 
постановку задачи построения многофакторной модели 
цены на рынке недвижимости, исходя из некоторого 
набора независимых факторов.

Пусть есть исходная выборка:
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где x i mi , ,= 1  — независимые факторы, y  — зависимая 
переменная (средняя цена жилья, у.  е.), T  — макси­
мальная длина ряда. В качестве независимых факторов 
были выбраны: валовый внутренний продукт  (ВВП), 
инфляция, учетная ставка национального банка Украи­
ны  (НБУ), курс валют НБУ сред., минимальная зара­
ботная плата, наличные деньги в обращении  (М0), М0 
+ чеки, вклады до востребования (М1), М1 + срочные 
вклады (М2), М2 + сберегательные вклады (М3), средне­
взвешенные процентные ставки по кредитам Харьков­
ской области, средневзвешенные процентные ставки по 
депозитам Украины, динамика индекса первой фондовой 
торговой системы (ПФТС)  [13].

Задача многофакторного моделирования и прогно­
зирования сводится к идентификации структуры и па­
раметров модели:
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где a  — вектор параметров модели, s  — структура 
на классе моделей вида:
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где l l lm1 2, , ...,  — лаги, максимальной кросс-корреляции 
между соответствующей независимой переменной и за­
висимой; a  — вектор параметров линейной модели  
с учетом кросс-корреляционного анализа, c  — вектор 
параметров полиномиальной модели с учетом диспер­
сионного анализа, b  — вектор параметров линейной мо­
дели, полученной методом группового учета аргументов.

Первая часть модели получается в виде линейной 
модель с учетом кросс-корреляционного анализа, полу­
ченная методом регрессионного анализа. Вторая часть 
модели — полиномиальная модель, полученная в резуль­
тате структурной и параметрической идентификации 
моделей отдельно для каждой независимой переменной. 
Третья часть модели — полиномиальная модель, учи­
тывающая сочетания переменных, полученная методом 
группового учета аргументов, при использовании час­
тичных описаний вида:
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Объединив данные три метода в одну комбинирован­
ную модель, мы сможем недостатки отдельных методов 
скомпенсировать достоинствами других и в результате 
получить более точную и эффективную модель.

Научная новизна данной работы состоит в разра­
ботке многофакторной математической модели цены за 
один квадратный метр на жилую недвижимость города 
Харькова, с учетом экономического состояния города  
и страны. Данная модель позволит моделировать зна­
чение ценовых показателей, исходя из различных сце­
нариев, которые возможны в экономике.

4. В ыводы

Несмотря на большое количество публикаций в на­
учной и периодической печати, посвященным проблемам 
развития рынков недвижимости и анализу формирования 
цены на жилую недвижимость, остается отрытым или 
недостаточно изученным моделирование и формиро­
вания цены на недвижимость в общем, и жилой не­
движимости в частности, в зависимости от комплекса 
взаимосвязанных ценообразующих факторов и условий, 
ее определяющих.

Так же одна из проблем современного анализа данных 
на рынке недвижимости — автоматизированный поиск 
ведущих факторов, определяющих поведение системы. 
На уровень ценовых индексов на недвижимость оказы­
вает влияние огромное количество факторов, например, 
начиная от показателей состояния экономики страны 
до уровня развития некоторой территории. Возникает 
потребность автоматизации обработки данных, так как 
человек не в состоянии переработать такое количество 
сведений. В этом случае целесообразно автоматизировать 
процесс анализа и обработки результатов измерения с це­
лью построения математических моделей. Это, в  свою 
очередь, позволит исключить влияние человеческого 
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фактора на результаты эксперимента, сократить время 
на его проведение.

Разработка автоматизированного метода структур­
ной идентификации многофакторной модели цены на 
рынке жилой недвижимости способствует принятию 
научно-обоснованных практических решений в системе 
управления и изучения как развития данного рынка, 
так и всей экономики в целом.
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Принципи, методи та сучасні напрямки в аналізі ринку 
житлової нерухомості

Робота присвячена огляду існуючих підходів та методів 
в аналізі та прогнозуванні ринку житлової нерухомості, а та­
кож проблемі розробки багатофакторної математичної моделі 
ціни за один квадратний метр на житлову нерухомість міста 
Харкова, з урахуванням економічного стану міста та країни.

Ключові слова: ринок житлової нерухомості, методи струк­
турної та параметричної ідентифікації багатофакторної моделі.
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аграрної науки», його організаційно-інституційної структури в Україні. Методом економіко- 
математичного моделювання виявлено вплив фінансування «інтелектуального капіталу аграрної 
науки» на ефективність аграрної сфери. Результати дослідження можуть бути застосовані 
економістами у сфері аграрної економіки.
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1. В ступ

На сучасному етапі розбудови інтелектуально-інфор­
маційного суспільства в України  (зокрема в аграрному 
секторі, що формує продовольчу безпеку країни) зростає 
нагальна потреба в якісному інтелектуальному капіталі 
нації. Актуальність наших досліджень підтверджується 
складною ситуацією, що склалася в аграрному науково­
му середовищі: низький рівень фінансування науково- 

дослідних робіт, суттєве відставання від світового рівня 
технічної оснащеності наукових лабораторій, низький 
рівень оплати праці наукових співробітників, недостатня 
кількість молодших наукових кадрів, низька чутливість 
до науково-технічних досягнень сільськогосподарських 
товаровиробників. Ефективність науки, готовність її до 
успішного вирішення завдань — центральна проблема 
формування і використання інтелектуального капіта­
лу, що є важливим чинником конкурентоспроможності  


