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НЕЧІТКИЙ СТРАТЕГІЧНИЙ ПІДХІД ДО ВИБОРУ НАЙПЛИВОВІШИХ 
ФАКТОРІВ У ЖИТЛОВОМУ БУДІВНИЦТВІ 

 
Анотація. На сьогодні вибір міської території під житлове будівництво є складним процесом. 
Потрібно враховувати безліч факторів. Причому кожна конкретна територія відрізняться за 
впливом відповідного фактору. В одному місці рівень стану доріг задовільний, а в іншому поганий, 
проте є висока забезпеченість об’єктами соціальної інфраструктури. Тобто наявна 
неоднорідність факторів. Для вирішення цієї проблеми пропонується підхід, що об’єднує в собі 
два методи: SWOT-аналіз і нечіткі множини. Цей вибір обумовлений тим, що перший метод, 
тобто SWOT-аналіз, дозволяє побудувати певні подальші дії будівельного спрямування, що 
залежать від представлення впливу факторів у певній комбінації. Нечіткий метод дозволяє 
відійти від жорстких рамок вибору (лише так, лише ні) найвпливовіших факторів із побудованої 
комбінації, що є головними саме для даної території. У даній статті розглянуто етапи побудови 
нечіткого SWOT-аналізу для спрощення задачі врахування лише тих факторів, що мають значний 
вплив на дану територію, яка розглядається як претендент під майбутню житлову забудову. 
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Вступ 

Вибір найвпливовіших факторів із великої 
кількості наявних для конкретної міської території 
під житлове будівництво є непростим процесом. В 
даній статті пропонується розглянути цю проблему 
під кутом зору нечітких множин та SWOT-аналізу. 

Мета статті 

Мета статті – розкриття підходу вибору 
найважливіших факторів, що впливають на 
конкретну територію під житлове будівництво, що 
базується на стратегічному плануванні і м’яких 
обчисленнях. Задачею є спрощення процесу вибору, 
а саме врахування лише тих факторів, що мають 
значний вплив на дану територію, яка розглядається 
як претендент під майбутню житлову забудову. 

Виклад основного матеріалу 

Після опрацювання різних джерел [1 – 8] було 
виділено групу факторів, що враховуються під час 
вибору території для житлового будівництва у місті. 
Усі фактори представлено у вигляді ієрархічної 
схеми на рис. 1. Для того щоб врахувати важливість 
їхнього впливу, був обраний SWOT-аналіз [9 – 11].  

Саме слово є акронімом з чотирьох слів: 
− сила (Strength); 
− слабкість (Weakness); 
− можливість (Opportunity); 
− загроза (Threat). 
SWOT-аналіз – це метод аналізу, що дозволяє 

провести детальне вивчення зовнішнього й 
внутрішнього середовища [12]. 

Результатом проведення SWOT-аналізу, що 
спрямований на формування узагальненого 
інформаційного потенціалу території, що 
розглядається як кандидат для потреб міського 
житлового будівництва, є ефективні рішення (тобто 
певні подальші дії будівельного спрямування, що 
дозволять визначити чи потрібно взагалі брати до 
розгляду дану територію, чи не буде вона збитковою 
для будівельної фірми), які стосуються відповідної 
реакції (впливу) факторів, дію яких зазнає на собі 
конкретна міська територія (наприклад, 
вищезгаданий вплив може визначатися так: 
хороший, більш-менш хороший, задовільний, майже 
задовільний). Остання частина речення вже 
стосується нечітких множин, що будуть розглянуті в 
даній статті. Основним етапом даного методу є 
заповнення матриці SWOT. 
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Рисунок 1 – Фактори, що впливають на вибір території під житлову забудову 
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Загальний вигляд даної матриці наведено на 
рис. 2.  

 

Рисунок 2 – Загальний вигляд матриці SWOT 

Основні визначення термінів, що відображені 
на рис. 2, відповідно до предметної області, яка 
оперує питаннями, що пов’язані з міськими 
територіями під житлове будівництво, такі: 

1. Сила – це особливість території, яка надає 
суб’єктам будівництва додаткові можливості; 

2. Слабкість – це відсутність визначених 
характеристик у території, що ставить її у 
несприятливі умови; 

3. Можливість – це дещо, що дає шанс 
суб’єктам будівництва зробити щось нове при 
виборі даної території; 

4. Загроза – це те, що може нанести шкоду 
діяльності суб’єктам будівництва, позбавити їх 
існуючих переваг при виборі даної території. 

Суб’єкти будівництва представлені на рис. 3. 
Враховуючи наведені вище визначення, до 

даних термінів були віднесені наступні фактори, що 
взяті з рис. 1. 

1. Сила: 
• навколишнє середовище; 
• природний фактор. 
2. Слабкість: 
• соціальний фактор; 
• психологічний фактор. 
3. Можливість: 
• економічний фактор; 
• адміністративний фактор. 
4. Загроза: 
• політичний фактор; 
• прямий фактор; 
• непрямий фактор. 
Як показано на рис.2 дані фактори утворюють 

такі пари [13]: 

 

Рисунок 3 – Суб'єкти будівництва 

1. Пара «СіМ» (сила і можливість) – це пара, 
за якої необхідно розробляти такі подальші дії з 
використанням сильних сторін, що має обрана 
територія, щоб отримати віддачу від можливостей, 
які з’явились у зовнішньому середовищі; 

2. Пара «СліМ» (слабкість і можливість) – це 
пара, за якої подальші дії мають бути побудовані 
таким чином, щоб за рахунок можливостей, що 
з’явилися, спробувати подолати слабкості, що має 
обрана територія; 

3. Пара «СіЗ» (сила і загроза) – це пара, за якої 
подальші дії мають використовувати сили обраної 
території для усування загроз; 

4. Пара «СліЗ» (слабкість і загроза) – це пара, 
за якої необхідно розробляти такі подальші дії, які б 
дозволили позбутися слабкості обраної території і 
попередити загрозу, що нависла над нею. 

Фрагмент матриці SWOT, що включає обрані 
фактори, а також і підфактори, з врахуванням пар, 
наведено на рис. 4. 

 
Рисунок 4 – Фрагмент матриці SWOT 
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При роботі з даною матрицею можуть 
виникнути питання, як визначити вплив тієї чи 
іншої пари. Для вирішення поставленої задачі був 
обраний метод нечітких множин. Основі 
визначення, що використовуються для опису 
нечітких множин, наведено на рис. 5. 

 

Рисунок 5 – Основні визначення, що використовуються 

для опису нечітких множин 

На рис. 5 представлені такі визначення [14]: 
• лінгвістична змінна – це змінна, що має в 

якості своїх значень слова або словосполучення. 
На рис. 5 лінгвістичною змінною є "Рівень 

політичної стабільності". 
Терм-множина – це множина значень, які може 

приймати лінгвістична змінна: 
• нечіткі змінні (терми) – це конкретні 

значення в терм-множині. 
На рис. 5 вказані такі терми: дуже високий, 

високий, середній, низький, дуже низький.  

• функція належності ( )иАµ  – це функція, 

область визначення якої є носій U , Uu ∈ , а 

область значень – одиничний інтервал [ ]1,0  [15]; 

• числові значення – це значення, що приймає 
базова змінна. 

На рис. 5 числові значення задані в діапазоні 
від 0 до 100 [16]: 

• базова змінна – це універсум для всіх 
нечітких змінних в терм-множині. 

На рис. 5 базовою змінною є z , що 
вимірюється у відсотках. 

Тоді кожен підфактор буде представлено у 
вигляді нечіткої множини, а також і результат 
врахування впливу тієї чи іншої пари. На рис. 6 
показано підфактор «Доступність кредиту на 
придбання житла» у вигляді нечіткої множини. 

На рис. 7 також показано результат врахування 
впливу для кожної пари у вигляді нечіткої множини. 

 

 

Рисунок 6 – Підфактор «Доступність кредиту на 
придбання житла» у вигляді нечіткої множини 

 
Рисунок 7 – Результат врахування впливу для кожної 

пари у вигляді нечіткої множини 

На рис. 5 – 7 функції належності задані за 
допомогою прямого групового методу, де 
використовуються думки експертів. Також на рис. 6 
і рис. 7 представлені такі дані: 

• лінгвістичні змінні: "Доступність кредиту" і 
"Важливість врахування пари"; 

• нечіткі змінні: "доступний", "більш-менш 
доступний", "трохи доступний", "майже 
недоступний", "недоступний" і "велика", "майже 
велика", "середня", "мала", "незначна"; 

• числові значення, що мають такі діапазони: 
від 7 до 43 та від 0 до 24; 

• базові змінні, що вимірюються у відсотках 
та в балах.  

Для роботи з факторами в такому вигляді 
необхідна база правил, що є сукупністю знань у 
формі правил виду ЯКЩО-ТО. Фрагмент бази 
правил представлено в таблиці. 

У таблиці використовуються позначення, що 
відповідають таким лінгвістичним змінним: 

- 1х  – "Стан навколишньої території"; 

- 3х  – "Доступність кредиту"; 

- у  – "Важливість врахування пари". 
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Таблиця – Фрагмент бази правил 
СіМ  

31 хтаx  

1) ЯКЩО  =1х  "хороший" І  =3х  "доступний" ТО  =у  "велика" 

2) ЯКЩО  =1х  "хороший" І  =3х  
"більш-менш  
доступний" 

ТО  =у  "велика" 

3) ЯКЩО  =1х  "хороший" І  =3х  
"трохи  

доступний" 
ТО  =у  "майже велика" 

4) ЯКЩО  =1х  "хороший" І  =3х  
"майже  

недоступний" 
ТО  =у  "середня" 

5) ЯКЩО  =1х  "хороший" І  =3х  "недоступний" ТО  =у  "мала" 

 

Висновок 

Представлено підхід до вибору найбільш 
впливовіших факторів до тієї чи іншої міської 
території на основі SWOT-аналізу, а також нечітких 
множин. 

Використання SWOT-аналізу дозволило 
висунути деякі припущення до створених пар, щодо 
подальшої роботи з даною територією. А нечіткі 
множини надали можливість відійти від жорстких 
рамок прийняття рішення, щодо впливу тієї чи іншої 
пари.  
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НЕЧЕТКИЙ СТРАТЕГИЧЕСКИЙ ПОДХОД ВЫБОРА САМЫХ ВЛИЯТЕЛЬНЫХ ФАКТОРОВ 
В ЖИЛИЩНОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ 

 
Аннотация. На сегодняшний день выбор городской территории под жилищное строительство является 

сложным процессом. Нужно учитывать множество факторов. Причем каждая конкретная территория отличатся 
по влиянию соответствующего фактора. В одном месте уровень состояния дорог достаточно хорош, а в другом 
плохой, однако есть высокая обеспеченность объектами социальной инфраструктуры. То есть присутствует 
неоднородность факторов. Для решения этой проблемы предлагается подход, объединяющий в себе два существующих 
метода: SWOT-анализ и нечеткие множества. Этот выбор обусловлен тем, что первый метод, то есть SWOT-анализ, 
позволяет построить определенные дальнейшие действия строительного направления, которые зависят от 
представления влияния факторов в определенной комбинации. Нечеткий метод позволяет отойти от жестких рамок 
выбора (только так, только не так) самых влиятельных факторов с построенной комбинации, что является главными 
именно для данной территории. В данной статье рассмотрены этапы построения нечеткого SWOT-анализа для 
упрощения задачи учета только тех факторов, которые имеют значительное влияние на данную территорию, 
которая рассматривается как претендент под будущую жилищную застройку. 

 
Ключевые слова: SWOT-анализ; матрица SWOT; нечеткое множество; база правил 
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FUZZY STRATEGIC APPROACH OF SELECTING THE MOST INFLUENTIAL FACTORS  
IN RESIDENTIAL CONSTRUCTION 

 
Abstract. To date, the choice of the urban area for housing construction is a complex process. You need to consider many 

factors. Each specific area will differ on the effect of the corresponding factor. In one place the quality of the roads is quite good 
and the other bad, however, there is a high availability of objects of social infrastructure. That is, there is a heterogeneity of 
factors. To solve this problem, we propose an approach that combines two existing methods: a SWOT analysis and fuzzy sets. 
This choice was made because the first method, that is, a SWOT analysis allows you to build certain further steps of the 
construction, which depend on view factors in a particular combination. The fuzzy method allows us to depart from the rigid 
framework of choice (the only way, only not) the most influential factors is built with the combination that is key for this area. 
This article describes the steps of constructing a fuzzy SWOT analysis to simplify the task of taking into consideration only those 
factors that have a significant impact on the territory, which is seen as a contender for future housing development. 

 
Keywords: SWOT analysis; SWOT matrix; fuzzy set; the rule base 
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