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МОДЕЛИ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОСТИ В УСЛОВИЯХ КРИЗИСА 

Кирий В.В., Мендюк О.В. 

Харьковский национальный университет радиоэлектроники 

In the current economic situation, characterized by a high uncertainty in the appraisal of 

property values, the need of “slender” models able to operate even on limited data. In addition 

to Artificial Neural Networks(ANN), that satisfy these prerogatives, recently, in some fields 

of Civil Engineering a hybrid data-driven technique has been implemented, called 

Evolutionary Polynomial Regression (EPR), that combines the effectiveness of Genetic 

Programming with the advantage of classical numerical regression.  

 

В нынешней экономической обстановке, при непрерывно изменяющихся усло-

виях, необходимо использовать, не модели, характеризуемые сильной теоретической и 

методологической базой, а модели, способные работать даже с ограниченными данны-

ми и автоматически фиксировать причинно-следственные связи между объясняющими 

и результирующими переменными. В кризисной ситуации,  сложившейся в Украине, 

использование новых  динамичных  моделей для  формирования цен на недвижимость 

(приобретение и/или аренда), а также ее прогнозирования в краткосрочной перспективе 

даст  возможность принимать  качественные решения для соответствующих компаний. 

Многие исследования подчеркнули, что Искусственные Нейронные Сети (ИНС) 

обеспечивают хорошие показатели при прогнозировании рыночной стоимости, даже 

при ограниченных данных; они избегают эконометрических проблем, связанных с 

мультиколлинеарностью, которые характерны для других моделей (например, 

гедонистических цен). 

ИНС представляет собой совокупность простых обрабатывающих элементов, 

посылающих сигналы один другому по взвешенным связям. Концептуально 

искусственные нейронные сети опираются на биологические нейронные сети головного 

мозга человека. Сложность структуры нейронной сети зависит от количества нейронов 

и количества существующих соединений. В простейшем случае в такой сети 

существует входной слой (input layer) узлов источника, информация от которого 

передается на выходной слой (output layer) нейронов (вычислительные узлы), но не 

наоборот. Другой класс нейронных сетей прямого распространения характеризуется 

наличием скрытого слоя (hidden layer) или слоев, функция которого заключается в 

посредничестве между входным сигналом и выходом нейронной сети.  

Выходной сигнал элемента может посылаться другим элементам по взвешенным 
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связям, с каждой из которых связан весовой коэффициент или вес. В зависимости от ве-

сового коэффициента передаваемый сигнал или усиливается или подавляется. Струк-

тура связей отражает детали конструкции сети, а именно то, какие элементы соедине-

ны, в каком направлении работают соединения и каков уровень значимости (т.е. вес) 

каждого из соединений. Задача, которую понимает сеть, описывается в терминах весо-

вых значений связей, связывающих элементы. Структура связей обычно определяется в 

два этапа: сначала указывается, какие элементы должны быть связаны и в каком направ-

лении, а затем в процессе фазы обучения определяются значения соответствующих ве-

совых коэффициентов. Преимущество ИНС заключается в их способности обучатся вы-

полнению задачи на основе тех данных, которые сеть будет получать в процессе работы. 

Функция активации ограничивает амплитуду выходного сигнала нейрона. Эта 

функция также называется функцией сжатия. Обычно нормализированный диапазон 

амплитуд выхода нейрона лежит в интервале [0,1] или [-1,1]. 

В математическом выражении функционирование нейрона можно описать 

следующей парой уравнений: 

      (1) 

 
где x1, x2,….., xm – входные сигналы;  wk1,wk2,…..,wkm – синаптические веса 

нейрона k; uk- линейная комбинация входных воздействий; bk – порог; - функция 

активации; yk – выходной сигнал нейрона. 

Для того чтобы нейронная сеть была способна изучить конкретную поставленную 

задачу, необходимо внести в систему методику обучения, правило, по которому можно 

надлежащим образом обновить весовые коэффициенты соединений сети. Тем не менее, 

модели ИНС имеют ряд недостатков. Прежде всего, они предусматривают, что 

структурные элементы нейронной сети экзогенно определены. Кроме того, проблемы 

часто встречаются в оценке параметров. Также недостатком является отсутствие 

возможности включать известные экономические законы в обучающий процесс. 

Некоторые авторы позаимствовали логику генетических алгоритмов для повышения 

эффективности применения математических процедур на рынке недвижимости. В последнее 

время в некоторых областях гражданского строительства была реализована гибридная 

технология управления данными, модель Эволюционная Полиномиальная Регрессия (ЭПР), 

которая сочетает в себе эффективность генетического программирования с преимуществом 

классической количественной регрессии. Такой подход порождает множество явных 
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выражений с разной точностью экспериментальных данных и различной степени сложности 

структурных моделей. Анализ сгенерированных выражений позволяет выбрать решение, 

которое соответствует лучшему компромиссу с точки зрения точности и сложности 

конструкции и лучше всего подходит для конкретных применений. 

Метод эволюционной полиноминальной регресии(ЭПР) можно рассматривать как 

обобщение исходной ступенчатой регрессии, которая является линейной относительно 

параметров регрессии, но нелинейной в модельной структуре. Следующее уравнение 

обобщает нелинейную структуру модели, которая может быть реализована в ЭПР:  

  (2) 

где n - число дополнительных членов, ai - числовые параметры, подлежащие оце-

нениванию, xi - являются кандидатами на объясняющие переменные, (i, l) - и l = (1, ..., 

2j) - показатель степени l-й вход в i-й член уравнения, f(.) является функцией, выбран-

ной пользователем среди множества возможных математических выражений. Показате-

ли степени (i, l) будут выбраны пользователем из набора кандидатов значений. 

Итерационное исследование математических структур модели, реализуемых 

путем изучения комбинаций показателей следует отнести к каждому кандидату сигнала 

ввода. которая использует генетический алгоритм (Genetic Algorithm). Алгоритм, 

лежащий в основе ЭПР не требует экзогенного определения математического 

выражения, так как это итерационный процесс генетического алгоритма, с помощью 

которого можно получить самое лучшее решение. В фазе неопределенности, которая 

характеризует украинский сектор недвижимости, использование инновационных 

инструментов оценки могут позволить операторам рынка более точно произвести 

оценку, а также эффективно отслеживать развитие цен на недвижимость. 

ЭПР модель позволяет одновременно получить лучшую статистическую точность 

прогнозирования рыночных цен, также преодоление главных ограничений моделей 

ИНС. На самом деле, ИНС это "черный ящик", то есть она не позволяет сформировать 

прямую функциональную связь между входом и выходным значением. Кроме того, 

может случиться так, что результаты, полученные с помощью ИНС не могут быть 

стабильными, но могли бы улучшить с увеличением размера выборки, а также 

результаты моделей, с одинаковыми данными, но, реализуемые на различных пакетах 

программного обеспечения могут быть различными. Модель ЭПР, преодолевает эти 

недостатки: прозрачность полученного математического выражения, позволяет 

проверить значения переменных в формировании цен на недвижимость. 


