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Індивідуальний характер кожного об’єкта оцінки методологічно ускладнює застосування
класичних методів теорії математичної статистики, вимагаючи проведення додаткового
обґрунтування наявності однорідності вибірки при формуванні вартості на основі методу
аналогів в порівняльному підході. В разі підтвердження або прийняття з певними
припущеннями наявності однорідності вибірки виникає друге, пов’язане з цим питання –
необхідного її розміру для отримання статистично обґрунтованих висновків.
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Комбінований нейромережевий підхід для детермінованої та імовірнісної вартісної оцінки активів

        Положення про багатофакторний характер вартісної оцінки майна не вимагаєдодаткового обґрунтування, оскільки є досить очевидним. При чому, сукупність зовнішніхта внутрішніх факторів, які впливають на ринкову вартість того чи іншого активузалежить від властивостей цього активу, його положення на відповідному ринку,розвиненості та особливостей самого ринку та багатьох інших впливів. Загальний рівеньринкової вартості як раз і формується під комплексною дією всього різноманіттяспецифічних для даного активу та найбільш характерних для нього факторів.     Дослідження, які були проведені в цьому напрямку показують, що в загальному випадкукількість факторів, під впливом яких формується ринкова вартість, може сягатисотні і більше. Навіть стандартизована форма звіту про вартісну оцінку житловоїнерухомості, яка загальноприйнята в США при проведенні цих робіт, міститьбільш ніж 40 ціноутворюючих параметрів цього типу майна.     У зв’язку з цим, авторським колективом у складі – Якубовський В.В. (доктор технічнихнаук, професор кафедри міжнародного бізнесу Інституту міжнародних відносинКиївського національного університету ім. Тараса Шевченка), Бичков О.С. (кандидат фізико-математичних наук, завідувач кафедри програмних систем і технологійфакультету інформаційних технологій Київського національного університету ім. ТарасаШевченка) та Щерба А.О. (аспірант факультету інформаційних технологій Київського національногоуніверситету ім. Тараса Шевченка), – було проведено дослідження на тему «Комбінований нейромережевий підхід для детермінованої та імовірнісної вартісноїоцінки активів», у якому обґрунтовано доцільність використання комбінованого підходу, що об’єднуєштучні нейронні мережі та принципи кластеризації, а також розроблення на цій основізагальної структурованої моделі штучних нейронних мереж. Метою дослідження булопорівняння цього підходу з існуючими алгоритмами для розв’язання цієї задачі іобґрунтування доцільності його використання для детермінованої та діапазонної оцінкивартості.     За словами авторів, індивідуальний характер кожного об’єкта оцінки методологічноускладнює застосування класичних методів теорії математичної статистики, вимагаючипроведення додаткового обґрунтування наявності однорідності вибірки при формуваннівартості на основі методу аналогів в порівняльному підході. В разі підтвердження абоприйняття з певними припущеннями наявності однорідності вибірки виникає друге,пов’язане з цим питання – необхідного її розміру для отримання статистичнообґрунтованих висновків.     У статті продемонстровано складнощі, які зустрічаються на шляху використання прямиханалітичних рішень при проведенні робіт з вартісної оцінки активів, заснованих, перш завсе, на підходах, в основу яких закладаються моделі класичного багатофакторногорегресійного аналізу. Підкреслено, що ці складнощі з формуванням структури самоїаналітичної моделі та визначенням числових значень її параметрів, особливо дляімовірнісних розрахунків, є важко переборними, що вимагає пошуку більш ефективниханалітичних рішень.     В роботі запропоновано нову комбіновану дворівневу нейромережеву модель длявартісної оцінки об’єктів нерухомості та інших активів. Основа ідея цієї моделі полягає утому, щоб поєднати кластеризацію об’єктів нерухомості за географічними координатами іоцінювання за допомогою персептрону з метою максимально ефективного використанняціноутворюючих характеристик існуючих ринкових даних.     Результати апробації запропонованої моделі показують, що при значно меншій кількостікластерів вона демонструє схожі результати з методом k-середніх, а для діапазонноїоцінки при рівній кількості кластерів значно їх перевершує.     Ефективність роботи даної моделі для діапазонної оцінки дозволяє казати прообнадійливі перспективи її використання для побудови системи оцінювання вартостіоб’єктів ринку нерухомості не тільки у детермінованій, але й у ймовірнісній постановці.     Повний текст статті на тему «Комбінований нейромережевий підхід для детермінованоїта імовірнісної вартісної оцінки активів» (автори – Якубовський В.В., Бичков О.С.,Щерба А.О.) можна прочитати  тут .           
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