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The given work is devoted to the methods of decision making in the as-

sessment of real estate. 
 
При применении сравнительного подхода для оценки недвижимости, 

а именно квартир вторичного рынка, высокую важность имеет работа со 
статистическими данными, обработка которых является весьма трудоем-
ким процессом. Выявление зависимостей между ценой за м2 и характери-
стик квартир требует анализа множества факторов, зачастую отбирающих-
ся экспертным путем, что не может не сказаться на увеличении ошибки 
моделей или даже обусловить появление неправомерного предположения о 
взаимосвязи факторов и регрессора. Так же человеческий фактор увеличи-
вает не только ошибку расчета, но и трудоемкость процесса.  

Решением может стать некий программный продукт, представляющий 
собой агента предназначенного для автоматического отбора  переменных в 
многофакторную модель по ряду критериев.  

Исходя из вышесказанного, приведем формальную постановку задачи 
определения функциональной зависимости между зависимым и независи-
мыми факторами: 
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где:  SF  – модель, описывающая связь между значением зависимой пере-
менной в момент времени t  и значениями независимых факторов, опреде-
ленная методами многофакторного моделирования; S  – структура модели; 
a  – вектор параметров модели; N ,...,, 21  – временные лаги для соответст-
вующих переменных; X – статистические значения ценообразующих пока-
зателей, которые являются независимыми переменными. 

Далее введем обозначение  tafs ,  – некоторая модель S  с параметрами 
a , то есть    aStxtxtxtxtxtxFtaf NNs ,),(),..,(),...,(),...,(),(),...,(, 222111   . 

Структура и параметры модели (1) должны удовлетворять следующе-
му векторному критерию: 
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где   tafR s ,2  – коэффициент множественной детерминации для модели 
 tafs , , она показывает, какая доля дисперсии функции объясняется изме-

нениями входящих в уравнение  регрессии независимых  переменных при  
полученных  значениях коэффициентов модели;   tafS s ,  – оценка средне-
квадратического отклонения для ряда ошибок  te , полученных по модели 
 tafs , , то есть:    taftYte s ,)(  . 
Критериями, для отбора  переменных в многофакторную модель слу-

жат результаты корреляционного анализа. Сперва, путем анализа взаимной 
корреляции факторов, устраняется мультиколениарность, которая выявит 
дублирующие факторы.  

Затем проводится кросс-корреляционный анализ, для выявления уп-
реждающей зависимость между зависимой переменной и регрессорами, 
что даст основания агенту для автоматической сдвижки рядов.  

Автокорреляционный анализ, необходимый для выявления тренда, се-
зонности или периодичности временного ряда зависимой переменной, 
скорректирует структуру модели, учитывая взаимосвязи внутри самого ря-
да.  

Также, для выявления особенностей взаимосвязи цены за м2 от других 
ценообразующих факторов предлагается при структурной и параметриче-
ской идентификации модели сначала провести исследование взаимосвязи 
цены за м2 от других  11 ,.., nxx  факторов, в отношении всех j ( kj ,1 ) кри-
териев одного из факторов xn. То есть найти:  11,..,max  ny rrr

njx
, где  11,.., nrr  - 

коэффициенты корреляции цены за м2 от других  11 ,.., nxx  факторов, в от-

ношении одного из j критериев фактора xn, a 
njxy  - цена за м2, в отношении 

всех j критериев одного из факторов xn 
В данной работе зависимость  SF  в модели (1) предлагается рассмат-

ривать на классе полиномиальных моделей, полученных методом группо-
вого учета аргументов в виде обобщенных полиномов Колмогорова-
Габбора. 


