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ПОРІВНЯЛЬНИЙ ПІДХІД У ВИЗНАЧЕННІ ВАРТОСТІ                               

ОБ'ЄКТІВ НЕРУХОМОСТІ 

               Вибір того чи іншого методу визначення вартості об’єктів 

нерухомості залежить від кількості й якості вихідної інформації про об’єкти-

аналоги [2]. Крім того, існує пряма залежність між кількістю чинників, за 

якими оцінювач проводить порівняння, та кількістю об’єктів-аналогів. 

Порівняльний підхід ґрунтується на врахуванні принципів заміщення 

попиту та пропозиції. Він передбачає аналіз цін продажу та пропозиції 

подібного майна з відповідним користуванням відмінностей між об’єктами 

порівняння та об’єктом оцінки [7]. 

Застосування порівняльного підходу до оцінки вартості об’єктів 

нерухомості вимагає дотримання умови, що кількість відібраних об’єктів-

аналогів на одиницю перевищує кількість ціноформувальних чинників, за 

якими порівнюється об’ єкт оцінки з аналогами [3]. Запропоновано метод [4], 

який дає змогу враховувати всі існуючі аналоги об’єкта оцінки, а застосування 

алгоритму знаходження псевдорозв’язків некоректних рівнянь 

[5]  - розв’язувати погано обумовлені системи. 

Ще одна проблема, з якою зіштовхується оцінювач, пов’язана з 

проблемою вимірювання якісних ціноформувальних чинників [2]. Теорія 

нечітких множин і мір - це крок на шляху до зближення точності класичної 

математики з просякнутим неточністю реальним світом. Крім того, методи 

нечіткої логіки дають змогу кількісно інтерпретувати якісні фактори, виражені 

у термінах природної мови, поєднуючи таким чином переваги кількісного та 

якісного аналізу [1]. 
              Порівняльний підхід до оцінки вартості об’єктів нерухомості базується 
на розв’язуванні системи лінійних рівнянь 
  

 



функції належності. 

Приклад. Потрібно визначити ринкову вартість деякого об’єкта 

нерухомості. Для оцінки з використанням запропонованого удосконаленого 

порівняльного підходу було підібрано сім аналогів, однак ціноформувальних 

чинників відібрано шість (табл.) 

Розв’язок системи за формулою (4) показав, що мінімальна ринкова 

вартість 1 м2 для цього об’ єкта нерухомості становить 158,88 у.о., а максимальна 

за формулою (5) - 160,93 у.о. Оскільки у прикладі застосована трикутна функція 

належності д„(х), то середня ринкова вартість 1 м: для цього об’єкта нерухомості 

становить (158,88 + 160,93)72= 159,90 у.о. 

     В об’єкті оцінки наявність місця паркування відсутня. Однак збільшення надії 

на місце паркування лише на 30% збільшує максимальну ціну об’єкта до 164,07 

у.о. 

          Отже, аналіз складних систем, побудований на підставі теорій нечітких 

множин, нечітких мір і нечітких інтегралів, дає змогу дати коректний опис 

розпливчастих тверджень, реалізуючи спробу подолати лінгвістичний бар’ єр між 

людиною, судження й оцінки якої є наближеними та нечіткими, і машинами, які 

можуть виконувати тільки чіткі інструкції. На сьогодні, розв’язуючи задачі аналізу 

складних систем, варто широко використовувати методи теорії нечітких множин. 
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