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цедуры, редуцирующей исходную сложную задачу к последовательности бо-
лее простых.

Для решения задачи предлагается двухэтапная процедура. На первом
этапе все множество пунктов путем решения задачи кластеризации разбива-
ется на некоторое число компактных групп. Затем каждый из полученных
кластеров рассматривается как точка, положение которой определяется цен-
тром тяжести кластера. Для полученной таким образом совокупности точек
решается задача коммивояжера. В результате первого этапа будет получен
оптимальный маршрут обхода групп. В завершение этого этапа для каждой
пары соседних на маршруте обхода групп отыскивается кратчайшая «пере-
мычка», соединяющая эти группы. Таким образом, в каждой группе опреде-
ляется пункт входа и пункт выхода.

На втором этапе иерархической процедуры для каждой группы решается
задача коммивояжера с учетом определенных на предыдущем этапе пунктов
начала и конца маршрута. После окончания этого этапа групповые маршруты
объединяются.

Таким образом, предложенная декомпозиционная процедура решения
задачи коммивояжера высокой размерности существенно расширяет возмож-
ности использования для решения этой задачи генетических алгоритмов.
Экспериментальное исследование процедуры подтверждает высокую эффек-
тивность.
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Рынок недвижимости является одним из главных рынков мировой эко-
номики в целом. В большинстве развитых стран мира доля сделок с недви-
жимостью составляет 12,5% в структуре ВВП. Толчком к мировому эконо-
мическому кризису 2007-2009 гг,, послужил кризис на рынке недвижимости
и ипотечных кредитов в США. Поэтому моделирование динамики процессов
на рынке недвижимости, а также прогнозирование спроса на нее является ак-
туальной задачей в современных условиях.

На сегодняшний день в практике деятельности риэлтерских компаний
при оценке объектов недвижимости преобладают субъективные методы. Це-
лью данного исследования является формализации существующих критериев
оценки стоимости продаваемых квартир на рынке вторичной недвижимости
и разработка эконометрической модели, позволяющей генерировать объек-
тивную оценку стоимости реализуемых объектов. В качестве объекта иссле-
дования был выбран рынок вторичной жилой недвижимости г. Харькова.
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Нами были собраны данные по реализации объектов недвижимости в
г.Харькове в период 2006-2009 гг. Выборка включает более 1000 актов куп-
ли-продажи, зарегистрированных в БТИ за этот период времени. Данные со-
держат информацию по цене реализации, техническим характеристикам реа-
лизованных квартир, времени продажи и т.д.

Для анализа собранных данных нами была разработана регрессионная
модель, подробнее описанная ниже. Следует отметить, что идея использова-
ния эконометрических моделей для моделирования рынка недвижимости не
нова. Этой теме были посвящены работы ученых – статистиков Айвазяна
С.А., Афанасьева В.Н., Мхитаряна В.С., Кабаевой Е.В., Стерника Г.М. и др.

Наша модель ближе всего соответствует методике гедонического анали-
за, предложенной Ц. Грилихесом [1] применительно к автомобильному рын-
ку США и развитой в работах Каулинга К. и Куббина Дж., Триплетта Дж.,
Хогарти Т., Аткинсона С., Халворзена Р. В частности в работах Вайтта А.,
Сумка Х., и Эриксона Х. гедонический подход использовался для моделиро-
вания рынка недвижимости. Особенностью нашей модели является учет спе-
цифики украинского рынка, а также динамических факторов, что позволяет
формировать на базе модели прогнозы состояния рынка недвижимости при
различных макроэкономических сценариях.

При построении регрессионных моделей оценки недвижимости неиз-
бежно встает вопрос о выборе типа регрессионной связи (мультипликатив-
ной, аддитивной или гибридной). После анализа статистической информации
рынка вторичной харьковской недвижимости, было отдано предпочтение
гибридной регрессионной модели в силу ее гибкости, относительной просто-
те формирования прогнозов и их высокому качеству.

В итоге анализа рынка недвижимости и сбора статистических данных
была построена и оценена система одновременных уравнений, включающая
многофакторную гибридную гедоническую модель для цены объекта недви-
жимости и кривую спроса как функцию от времени и цены объекта, приве-
денной в сопоставимый вид с учетом его потребительских характеристик.

Как было показано в результате исследования, данные, наилучшим об-
разом описываются в случае использования гибридной лог – линейной моде-
ли следующего вида:

 FloorLogKolEtLogKitSPLogPlanLogLivSPiceLog 543210Pr 
  4321Re 131211109876 RRRRmLiftBalBrick (1)

Регрессорами в данном случае являются: жилая площадь ( LivSP ), пло-
щадь нежилых помещений ( Plan ), площадь кухни ( KitSP ), количество этажей
( KolEt ); бинарными фиктивными переменными, принимающие значение 0
или 1: этаж ( Floor ), тип дома ( Brick ), наличие балкона или лоджии ( Bal ), на-
личие лифта в подъезде ( Lift ), наличие в квартире ремонта ( mRe ), R1, R2, R3,
R4 - переменные, принимающие значение 1 при соответствии действительно-
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сти одно-, двух-, трех- и четырехкомнатным квартирам и 0 в противном слу-
чае.

Уравнение зависимости динамики спроса от цены и времени описывает-
ся формулой 2:

iii ticeQ   210 Prlnln (2)

Метод регрессионного анализа позволяет не только определить наличие
статистической связи между переменными и уровень значимости каждого из
факторов, но и формировать прогнозы при альтернативных сценариях пове-
дения регрессоров.

Проведенные расчеты показывают, что модель хорошо согласуется с
эмпирическими данными и может быть использована как для предваритель-
ной оценки новых объектов недвижимости, так и для формирования прогно-
зов динамики цен на краткосрочную перспективу.
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СЕКЦІЯ 18.
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АНАЛИЗ ДИНАМИЧЕСКИХ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ
ИНВЕСТИЦИОННЫХ ПРОЕКТОВ. ИХ ПРЕИМУЩЕСТВА
И ТРУДНОСТИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ*

В настоящее время в условия кризиса проблема выбора и оценки инве-
стиционного проекта для инвесторов стала особенно актуальной. В связи с
этим стал вопрос о том, какие трудности использования у данных методов, а
в чем их преимущества?

До самого последнего времени расчет эффективности капиталовложе-
ний производился преимущественно с «производственной» точки зрения и
мало отвечал требованиям, предъявляемым финансовыми инвесторами:

- во-первых, использовались статические методы расчета эффективно-
сти вложений, не учитывающие фактор времени, имеющий принципиальное
значение для финансового инвестора;


