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На итоговую стоимость жилой недвижи-
мости значительное влияние  оказывают 
факторы, определенные авторами в [3].  

Для дальнейших расчетов эти факторы 
необходимо проранжировать при помощи 
методов экспертных оценок и на основе по-
лученных результатов построить дерево це-
лей для оценки жилой недвижимости. 

Процедура экспертизы будет  осуществ-
ляется при помощи метода Дельфи, который 
проводится в несколько туров. Во время каж-
дого тура эксперты должны сообщать свое 
мнение и давать оценку ряда величин, после 
чего полученная информации обрабатывает-
ся [1].  

При формировании группы экспертов 
требуется решить ряд задач: 

− четкая постановка проблемной облас-
ти; 

− определение количественного и каче-
ственного состава экспертной группы; 

− определение степени компетентности 
и уровня квалификации экспертов. 

Первоначально экспертная группа со-
стояла из 20 человек, с разным опытом рабо-
ты и квалификацией. 

Для определения степени компетентно-
сти применяются методы самооценки и кол-
лективной оценки авторитетности экспертов 
[2]. 

Наиболее простая и удобная форма са-
мооценки – совокупный индекс, рассчитанный 
на основании оценки экспертами своих зна-
ний, опыта и способностей по ранговой шкале 
с позициями «высокий», «средний», «низкий». 

Первой позиции приписывается числовое 
значение 1, второй – 0,5, третьей – 0 (Рису-
нок 1). 

 

 
 

Рисунок 1 – Расчет критерия «приобщенно-
сти» на основе самооценки для анализа ком-

петентности экспертов 
 
В таком случае совокупный индекс - 

коэффициент уровня компетентности 
эксперта вычисляется по формуле: 
 

𝑘𝑘 =
𝑘𝑘1 + 𝑘𝑘2 + 𝑘𝑘3

3
 (1) 

где k1 – числовое значение самооценки 
экспертом уровня своих теоретических 
знаний;  

k2 – числовое значение самооценки 
практическогоопыта; 

k3 – числовое значение самооценки 
способности к прогнозу. 

 
Согласно [1] для анализа обоснованно-

сти ответов (авторитетности) эксперту пред-
лагается специальная таблица, в которой он 
должен отметить источники аргументации, 
послужившие основанием для ответов и 
оценки. 
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Рисунок 2 - Самооценка степени влияния ис-
точников аргументации 

 
Таким образом, итоговая оценка компе-

тентности членов группы будет складывать 
из двух составляющих (имеющих равные ве-
са 0,5):  

− самооценка степени влияния источни-
ков аргументации (самооценка компетентно-
сти); 

− критерий «приобщенности» к пробле-
ме. 
 
Таблица 1 - Итоговое значение расчета ком-
петентности экспертов 

 
 
Коэффициент уровня компетентности 

может изменяться от 1 (полная компетент-
ность) до 0 (полная некомпетентность). 
Обычно в группу экспертов принято включать 
тех, у кого индекс компетентности не менее 
среднего (0,5) и выше (до 1). 

Следовательно, общее количество экс-
пертов в группе составит 13 человек. 

Для опроса экспертов была разработана 
анкета, содержащая три группы вопросов [4]:  

1) объективные данные об эксперте (об-
разование, должность, стаж работы и т.д.); 

2) основные вопросы по сути анализи-
руемой проблемы; 

3) дополнительные вопросы, позволяю-
щие выяснить источники информации, аргу-
ментацию ответов, самооценку компетентно-
сти эксперта. 

Типы используемых вопросов в анкете:  
− открытые (предполагает ответ в про-

извольной форме); 
− закрытые (на которые можно ответить 

«да», «нет», «не знаю»); 

− с веером ответов (подразумевает вы-
бор одного из нескольких предлагаемых от-
ветов) (Рисунок 3).  

При оценке предметной области эксперт 
обладает системой предпочтений, которые 
измеряются по определенной шкале. Чаще 
всего экспертные оценки качественных и 
трудноизмеримых признаков воспринимаются 
как измеренные по порядковой шкале, и для 
их математической обработке применяются 
методы упорядочения [1]. 

Целесообразность применения методов 
упорядочения обосновывается следующими 
факторами: 

 

 
 

Рисунок 3 - Фрагмент анкеты эксперта по 
оценке жилой недвижимости 

 
− экспертам необходимо выбрать из пе-

речня факторов наиболее важные; 
− экспертам необходимо сравнить эти 

факторы между собой и выявить их влияние 
и зависимость друг на друга. 

− некоторые факторы нельзя качествен-
но измерить, но можно сопоставить степень 
обладания каждого из них этим качеством. 

Наиболее распространенным методом 
упорядочения является ранжирование.  

С помощью рангов эксперты указывают 
порядковые места оцениваемых  факторов, 
обладающих значительным влиянием на ито-
говую стоимость объекта жилой недвижимо-
сти. Наиболее предпочтительному объекту 
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присваивается первый ранг, а наименее 
предпочтительному – последний. 

Определим результирующие ранги ос-
новных групп факторов, влияющих на стои-
мость объектов жилой недвижимости. 

 

 
 

Рисунок 4 - Результирующие ранги основных 
групп факторов 

 
Таким образом, для потребителей наи-

большее значение имеют конструктивно-
физические параметры объекта, его геогра-
фические параметры и правовая характери-
стика, а наименьшее – форма коммунального 
обслуживания объекта и прочие дополни-
тельные факторы (Рисунок 4). 

 

 
 

Рисунок 5 - Результирующие ранги конструк-
тивно-физических параметров объекта 
 
Из конструктивно-физических парамет-

ров наиболее ценятся материал постройки, 
возраст объекта и состояние инженерных се-
тей, а менее – отделка объекта и прочие 
факторы (Рисунок 5). 

Географические параметры объекта 
(местоположение) были оценены с помощью 
метода непосредственной оценки. Наиболее 
количество баллов (по 12) получили такие 
параметры как транспортная доступность и 
социальная репутация района. Это значит, 
что потребитель в равной степени оценивает 
обо этих показателя. Природно-
климатические условия района и характер 
землепользования не повлияют на выбор 
объекта. 

 

 
 

Рисунок 6 - Анализ экологического состояния 
района 

 
Анализ экологических параметров рай-

она выявил, что 77% потребителей данный 
фактор важен, и только 8%  - нет. 

При ранжировании параметров социаль-
ной инфраструктуры лидирующее место за-
няли такие факторы, как: близость автостоя-
нок, гаражей и паркингов, наличие предпри-
ятий торговли и наличие в непосредственной 
близости школ и детских садов. 

 

 
 

Рисунок 7 – Ранжирование параметров соци-
альной инфраструктуры 

 

 
 

Рисунок 8 – Влияние состояния рынка 
недвижимости в регионе на стоимость объек-

та 
 
Если говорить о факторах экономики, то 

значительно влияние на стоимость объекта 
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оказывают уровень спроса и предложения, 
годовой ввод в эксплуатацию нового жилья и 
объем ипотечного кредитования. 

Таким образом, схема анализа оценки 
стоимости жилой недвижимости представля-
ет собой иерархическую модель, в которой 
вершинами являются коэффициенты и 
обобщенные оценки, а дугами - зависимость 
между ними. 

На рисунке 9 изображена вершина дере-
ва  Оценки  стоимости  объекта  жилой  
 недвижимости  с основными блоками.  
 

 
 

Рисунок 9 – Вершина дерева Оценка стоимо-
сти объекта жилой недвижимости 

 
При таком представлении решения за-

дачи эффективно применение гибридных 
экспертных систем, т.е. общая задача пред-
ставляется как совокупность подзадач, обра-
зующих иерархию. При этом решение осуще-
ствляется через последовательное решение 
всех подзадач, из которых она состоит. 
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