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ХАРАКТЕРИСТИКА МАТЕМАТИЧНИХ МЕТОДІВ І МОДЕЛЕЙ ДЛЯ АНАЛІЗУ 

РИНКУ НЕРУХОМОСТІ 

 

Актуальність теми дослідження полягає у тому, що перманентні зміни, що відбуваються на ринку 

нерухомості, обумовлені внутрішніми трансформаційними процесами, зовнішніми чинниками та наслідками 

агресії РФ, визначаються регіональними асиметріями, зниженням вартості нерухомості у прифронтових 

регіонах. Крім того, виникають певні особливості у сфері здійснення оцінки нерухомості, особливо у 

контексті порушених об’єктів і забезпечення їх відбудови. 
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Постановка проблеми 

Перманентні зміни, що відбуваються на ринку 

нерухомості, обумовлені внутрішніми 

трансформаційними процесами, зовнішніми 

чинниками та наслідками агресії РФ, визначаються 

регіональними асиметріями, зниженням вартості 

нерухомості у прифронтових регіонах. Крім того, 

виникають певні особливості у сфері здійснення 

оцінки нерухомості, особливо у контексті порушених 

об’єктів і забезпечення їх відбудови. 

Для здійснення аналізу ринку нерухомості та 

забезпечення її оцінки сформовано й застосовується 

нормативно-правове забезпечення: Конституція 

України, кодекси, закони, постанови Кабінету 

Міністрів та ін. 

Для аналізу ринку нерухомості, виявлення 

чинників, що впливають на результати її оцінки 

особливого значення має формування та 

використання кількісної основи, яка розробляється 

шляхом застосування у тому числі інструментарію 

математичного моделювання. 

Поряд з цим, виникають певні проблемні 

питання щодо його застосування, враховуючи 

сучасні тенденції та можливості використання 

представленого інструментарію.  

Отже, тема дослідження щодо характеристики 

інструментарію математичного моделювання для 

аналізу нерухомості є актуальною, що впливає на 

результати її оцінки. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

Питання розробки напрямів здійснення 

математичного моделювання, його застосування у 

системі оцінки та використання земельно-майнового 

комплексу вирішуються у наукових розробках. 

Зокрема, теоретичні й практичні основи 

математичного моделювання, яке застосовується для 

дослідження сучасних процесів, представлені у 

роботах [1–6]. 

На функціональних аспектах здійснення 

математичного моделювання наголошується у 

роботах [7–8]. 

Напрями та особливості здійснення 

математичного моделювання у системі формування й 

використання земельно-майнового комплексу 

представлені у роботах [9–14]. 

У контексті визначення актуальності 

важливими питаннями є застосування 

математичного інструментарію для забезпечення 

аналізу нерухомості. 

Мета та завдання статті 

Метою дослідження є визначення напрямів та 

характеристика інструментарію математичного 

моделювання, що застосовуються для аналізу ринку 

нерухомості. 

Завданнями дослідження є: 

– формування напрямів математичного 

моделювання, яке застосовується для аналізу ринку 

нерухомості; 

– обґрунтування моделей математичного 

моделювання; 

– визначення критеріїв, що застосовуються у 

математичному моделюванні для аналізу ринку 

нерухомості.   

Виклад основного матеріалу 
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Запропоновані напрями математичного 

моделювання, що застосовуються для аналізу ринку 

нерухомості: 

– формування інформаційно-аналітичного 

забезпечення щодо здійснення математичного 

моделювання чинників, що впливають на 

формування й функціонування ринку нерухомості; 

– виявлення представлених чинників; 

– розробка кореляційної матриці, яка 

характеризується коефіцієнтами парної кореляції і 

свідчить про взаємний вплив чинників; 

– визначення показників варіації змінних; 

– побудова математичних моделей чинників, 

що впливають на формування й функціонування 

ринку нерухомості; 

– визначення критеріїв адекватності 

математичних моделей; 

– інтерпретація отриманих результатів. 

Враховуючи вищезазначене, будується матриця 

кореляції, яка характеризується відповідними 

показниками. 

Показники варіації змінних розраховують за 

моделями (наприклад, для змінної індексу 

територіального розвитку використання земель 

територіальних громад на регіональному рівні 

(Ітрг): 

- середня арифметична: 

 

                     Ітрг̅̅ ̅̅ ̅̅ =
𝟏

𝟐𝟒
∑ Ітрг𝟐𝟒

𝟏 ;                                               (1) 

 

- абсолютний розмах варіації: 

 

               𝑹𝑰ТРГ
=  Ітрг𝒎𝒂𝒙 − Ітрг𝒎𝒊𝒏;                              (2) 

 

- відносний розмах варіації: 

 

                              𝒊Ітрг
= 

Ітрг𝒎𝒂𝒙

Ітрг𝒎𝒊𝒏
;                                            (3) 

 

- дисперсія (середній квадрат відхилення): 

 

                    𝑫Ітрг
= Ітрг𝟐̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅ −  Ітрг̅̅ ̅̅ ̅̅ 2;                                      

(4) 

 

- середнє квадратичне відхилення: 

                       Ітрг =  √𝑫Ітрг
;                                                 (5) 

- коефіцієнт варіації: 

 

                           Ітрг =  
Ітрг

Ітрг̅̅ ̅̅ ̅̅
.                                                (6) 

На основі побудованої матриці кореляції 

будуються відповідні поля кореляції. Аналіз полів 

кореляції проводиться для встановлення залежності. 

Виявляються помилки, які  визначаються так: 

1) на поле кореляції накладають прямокутний 

шаблон на основі значень показників: індексів 

територіального розвитку використання земель 

територіальних громад на регіональному рівні, 

забудови територій, просторового забезпечення 

(Ітрг̅̅ ̅̅ ̅̅ , Ізт̅̅ ̅̅ ; Іпз̅̅ ̅̅ ) i й напівсторонами tІтрг і tІзт; tІпз. 

Коефіцієнт довіри t беруть за відповідною 

таблицею. За умови, що n = 15 і P = 0,95, t = 1,76. 

Об’єкти спостереження, які виходять за прямокутних 

шаблон, виключаються із дослідження і є 

помилками; 

2) для визначення помилок будується модель: 

 

                     𝒛 = 𝒕𝒒Ітрг,                                                          (7) 

 

де t – коефіцієнт довіри;  

q – коефіцієнт щільності. 

Приймаються рішення щодо вилучення або 

залишити спостереження у вибірки даних. При цьому 

переваги віддаються аномаліям другого рівня.  

Коефіцієнти парної кореляції визначаються за 

системою рівнянь, зокрема: 

 

          

𝒓трг Ізт = (Ітрг Ізт̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ − Ітрг̅̅ ̅̅ ̅̅  Ізт̅̅ ̅̅ )

𝒓трг Іпз = (Ітрг Іпз̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ − Ітрг̅̅ ̅̅ ̅̅  Іпз̅̅ ̅̅ )

𝒓Ізт Іпз = (Ізт Іпз̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅ − Ізт ̅̅ ̅̅ ̅ Іпз̅̅ ̅̅ )

}                            (8) 

 

Коефіцієнти кореляції визначаються 

залежність, причому він знаходиться:   -1  𝒓ітрг Ізт; Іпз 

1. 

Виявлення мультиколінеарності здійснюється 

за повною матрицею коефіцієнтів кореляції: 

                                                    

                  [

𝟏
𝒓Ізт Іпз

𝒓ітрг Ізт

𝒓Ізт Іпз

𝟏
𝒓ітрг Іпз

𝒓ітрг Ізт

𝒓ітрг Іпз

𝟏
]                                       (9) 

за наступною шкалою: 

r = 0 – відсутня; 

             r – 0,01 – 0,2 - слабка; 

              𝒓 – 0,201 – 0,4 – несуттєва; 

             𝒓 – 0,401 – 0,6 – помірна; 

r – 0,601 – 0,8 – суттєва; 

𝒓 – 0,801 – 0,99 – сильна; 

r = 1 – абсолютна. 

Розрахунок коефіцієнта множинної кореляції 

здійснюється за моделлю: 

 

        𝑹трг Ізт; Іпз =
√

−𝟏𝟑 [
𝟏

𝒓Ізт Іпз
𝒓ітрг Ізт

𝒓Ізт Іпз
𝟏

𝒓трг Іпз

𝒓ітрг Ізт
𝒓ітрг Іпз

𝟎
]

[ 𝟏
𝒓Ізт Іпз

𝒓Ізт Іпз
𝟏

]
.             (10) 

 

Для підтвердження встановлених зв’язків 

чинників територіального розвитку використання 

земель територіальних громад на регіональному 

рівні здійснюється F-критерієм: 
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Fi > 1,96, 

де Fi – розрахункове значення, що визначається 

за моделлю: 

 

                𝑭𝒊 = √𝒏𝒍𝒈
𝟏+|𝒓ітрг ІзтІпз̇ |

𝟏− |𝒓ітрг ІзтІпз̇ |
.                           (11) 

 

Для оцінки достовірності математичної моделі 

застосовуються t-критерій Стьюдента, Дарбіна-

Уотсона, здійснюється перевірка на гомо або 

гетероскедастичність із використанням програмного 

комплексу Statistica. 

Інтерпретація отриманих результатів 

визначається встановленими причинно-

наслідковими зв’язками між чинниками, що 

впливають на формування й функціонування ринку 

нерухомості.  

Методами, що застосовуються для аналізу 

ринку нерухомості є: 

тест на гомо або гетероскедастичность, що 

визначає однорідність або неоднорідність розподілу 

залишків; 

критерій Дарбіна-Уотсона для перевірки на 

автокореляцію. У  цьому методі визначаються 

граничні значення критерію і порівнюються 

відповідно відношення до автокореляції: відсутня, 

наявна або неможливо чітка вказати. 

Висновки 

Таким чином, у результаті дослідження 

запропоновано застосування методів і моделей 

математичного моделювання, які надають 

можливості сформувати кількісну основу для 

прийняття рішень на ринку нерухомості. Вони 

дозволяють удосконалити оцінні процедури й 

отримати результати для подальшого прогнозування 

та розробки науково обґрунтованих рекомендацій 

для підвищення ефективності використання об’єктів 

земельно-майнового комплексу.  
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CHARACTERISTICS OF MATHEMATICAL METHODS AND MODELS FOR REAL ESTATE 

MARKET ANALYSIS 

К. Mamonov1, V. Goi1, R. Viatkin1, V. Mamonov2 

1O.M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 
2 National Technical University «Kharkiv Polytechnic Institute», Kharkiv, Ukraine 

 

The relevance of the research topic lies in the fact that permanent changes occurring in the real estate market, 

caused by internal transformation processes, external factors and the consequences of the Russian Federation's 

aggression, are determined by regional asymmetries, a decrease in the value of real estate in front-line regions. In 

addition, certain features arise in the field of real estate valuation, especially in the context of damaged objects and 

ensuring their reconstruction. 

The research has achieved the goal of determining the directions and characteristics of methods and models of 

mathematical modeling used for analyzing the real estate market. In the context of the specified goal, the following 

tasks have been solved: formation of directions of mathematical modeling used for analyzing the real estate market; 

justification of mathematical modeling models; characteristics of criteria used in mathematical modeling for 

analyzing the real estate market.  

The proposed directions of mathematical modeling used for analyzing the real estate market: formation of 

information and analytical support for mathematical modeling of factors affecting the formation and functioning of 

the real estate market; identification of the presented factors; development of a correlation matrix, which is 

characterized by pairwise correlation coefficients and indicates the mutual influence of factors; determination of 
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indicators of variation of variables; construction of mathematical models of factors that influence the formation and 

functioning of the real estate market; determination of criteria for the adequacy of mathematical models; 

interpretation of the results obtained.The study proposes the use of mathematical modeling methods and models that 

provide an opportunity to form a quantitative basis for decision-making in the real estate market. They allow 

improving assessment procedures and obtaining results for further forecasting and developing scientifically based 

recommendations to increase the efficiency of using land and property complex objects. 

Keywords: real estate market analysis, real estate valuation, mathematical modeling, methods, models.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


