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В настоящий момент главной проблемой 

в оценочной деятельности является отсутст-
вие единой модели оценки, а также про-
граммного обеспечения, доступного всем 
участникам рынка, с помощью которого мож-
но более полно изучить и понять основные 
этапы оценки, определить наиболее важные 
факторы, влияющие на стоимость объекта и 
рассчитать итоговую стоимость. 

Процесс оценки достаточно сложен, по-
мимо финансовых показателей рассматри-

ваются законодательные и налоговые нормы, 
он также связан с необходимостью учета 
большого количества далеко не всегда из-
вестных факторов, взаимодействие которых 
между собой и влияние на результаты оценки 
довольно неоднозначно.  

Разрабатываемая методика основыва-
ется на технологии оценки стоимости объек-
тов жилой недвижимости (рисунок 1). 

 

 
Рисунок 1 – Технология оценки жилой недвижимости 
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На стоимость жилой недвижимость бу-
дет влиять 6 составляющих: оценка социаль-
но-экономических факторов, оценка состоя-
ния рынка недвижимости, оценка конструк-

тивно-физических параметров, оценка гео-
графических факторов, оценка юридических и 
правовых характеристик объекта и оценка 
дополнительных факторов (рисунок 2). 

 

 
Рисунок 2 – Фрагмент модели «Оценка стоимости жилой недвижимости» 

 
Каждая из составляющих включает на-

бор других блоков, которые в свою очередь 
также могут иметь набор подблоков и так до 
нижнего уровня иерархии, на котором распо-
лагаются обычные показатели, являющиеся 
исходными данными.  

Для оценки стоимости жилой недвижи-
мости применяются гибридные экспертные 
системы, в которых для решения задачи ис-

пользуются более одного метода имитации 
интеллектуальной деятельности человека. 

Применение методик интеллектуальных 
систем рассматриваются на примере Модели 
оценки планировки объекта в структуре Мо-
дели оценки стоимости объекта жилой не-
движимости (рисунок 3), так как планировка 
является одним из важных параметров, 
влияющих на стоимость жилья. 

 

 
Рисунок 3 – Узел «Оценка планировки» 

 
1) Продукционная экспертная система 
Мощность базы была рассчитана по де-

реву целей и в общей сложности составила 
144 правила.  

Для сокращения количества правил в 
дерево целей были введены промежуточные 
вершины, в итоге мощность базы сократи-
лась до 64 правил.  
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После сокращения дерева решений ито-
говая мощность базы составила 30 правил 
(рисунок 4) [2]  

 

 
Рисунок 4а – Фрагмент дерева решений для 

узла "Типовое расположение" 
 

 
Рисунок 4б – Фрагмент дерева правил для 

узла "Типовое расположение" 
 

2) Нейронные сети 
Для применения нейросетей необходимо 

сформировать достаточную обучающую вы-
борку - задачник - и обучить сеть 

Выборка состоит из 150 объектов (одно-
комнатные квартиры выставленные на про-
дажу в г. Барнауле). Выходной параметр в 
выборке сформирован экспертными оценка-
ми (рисунок 5).  

 

 
Рисунок 5 – Фрагмент выборки для оценки 

планировки объекта 

 
Чтобы получить качественные результа-

ты необходимо провести априорный анализ 
данных. Если этот этап будет исключен, то, 
как и при статистическом моделировании, 
возможно получение неадекватных действи-
тельности результатов на этапе эксплуатации 
модели при функционировании информаци-
онной системы (рисунок 6) 

 

 
Рисунок 6 – Результаты расчетов статистиче-

ского анализа выборки 
 
При помощи программы Нейро-Аналитик 

был произведен предварительный анализ 
задачника по средствам заполнения 
пропусков в данных и исключения 
аномальных наблюдений (рисунок 6). 

 

 

 
Рисунок 7 – Результаты предварительного 

анализа выборки с помощью программы Ней-
ро-Аналитик 

 
При оценке планировки сеть была обу-

чена по 3 алгоритмам, доступным в програм-
ме Нейро-Аналитик: постраничный, плаваю-
щий шаг и kPartan (рисунок 7). 

При постраничном алгоритме ошибка 
обучения сети колеблется от 0,262 до 0,097. 
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Оптимальная структура сети 6_1_1 (первый 
слой 6 нейронов, второй слой 1 нейрон, тре-
тий слой 1 нейрон). При дальнейшем увели-
чении слоев и нейронов на них, ошибка обу-
чения растет [1]. 

При плавающем шаге ошибка обучения 
сети колеблется от 0,339 до 0,12. Оптималь-
ная структура сети 6_5_1. 

При алгоритме kPartan ошибка обучения 
колеблется в пределах от 0,261 до 0,062. Оп-
тимальная структура сети 3_1  

 

 

 
Рисунок 8 – Примеры обучения сети с помо-

щью программы Нейро-Аналитик 
 
Для оценки качества полученной модели 

используется оценка работы нейросети на 
тестовой выборке, или ошибка обобщения. 
Наиболее распространенным методом оцен-
ки моделей является метод перекрестного 
оценивания. 

Проанализировав полученные результа-
ты можно сделать вывод, что модель вполне 
приемлема для оценки объекта, обладает 
достаточной адекватностью и может исполь-
зоваться в действии.  

Таким образом, применение в целом 
модели «Оценка стоимости жилой недвижи-
мости» позволит: 

более полно изучить и понять основные 
этапы оценки; 

определить наиболее важные факторы, 
влияющие на стоимость объекта; 

производить сравнительный анализ 
объектов оценки, в том числе анализ наи-
лучшего и наиболее эффективного использо-
вания объекта; 

рассчитывать стоимость объектов. 
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