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ВВЕДЕНИЕ 

Экономическая роль крупных городов определяется их значимо-

стью на национальном рынке труда и капитала. В нашей стране в них 

трудится треть всех занятых в экономике, сосредоточено более 50% ос-

новных фондов и направляется более 40% инвестиций в основной капи-

тал. Поэтому повышение эффективности функционирования рынка го-

родской жилой недвижимости является масштабной экономической 

народно-хозяйственной задачей, что обусловлено большим объемом за-

действованных материальных, финансовых и трудовых ресурсов. До-

стоверная массовая оценка и прогнозирование рыночной стоимости 

объектов жилой недвижимости (далее ОЖН) являются одним из спосо-

бов повышения эффективности рынка жилой недвижимости. Однако 

процесс определения и прогнозирования рыночной стоимости имеет вы-

сокую степень сложности, что обусловлено как зависимостью рыноч-

ных процессов от множества мезо- и макроэкономических факторов 

российской экономики, так и особенностями системы региональных 

рынков недвижимости, отличающих ее от рынков недвижимости стран 

с развитой экономикой, а также от прочих товарных рынков. Поэтому 

эти экономические процессы преимущественно исследуются с помо-

щью методов экономико-математического моделирования. 

Несмотря на многочисленные исследования, все существующие 

на сегодняшний день экономико-математические модели, предназначен-

ные для решения данных задач, имеют общие недостатки:  

1. В силу того, что в процессе моделирования учитываются стро-

ительно-эксплуатационные характеристики и не учитываются макроэко-

номические параметры внешней экономической среды, существующие 

модели теряют свою актуальность при изменении экономической ситуа-

ции, не универсальны для локальных рынков. Кроме того, данные мо-

дели не учитывают мезоэкономические (региональные) факторы и не 

пригодны для сценарного прогнозирования рыночной стоимости, что 

также ограничивает их применение в задачах планирования.  

2. В существующие модели, построенные на основе традиционно ис-

пользуемого корреляционно-регрессионного анализа, разработчиком за-

кладывается допущение о характере моделируемого рыночного процесса, 

поэтому существует высокая вероятность некорректной работы моделей в 

случае перелома рыночной тенденции, что особенно актуально для разви-

вающейся экономики РФ. 
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Значительная часть монографии посвящена массовой оценке недви-

жимости, которая разрабатывалась, в первую очередь, с целью решения за-

дачи налогообложения объектов недвижимости, однако, часто применяется 

и для решения других различных прикладных задач. В исследовании рас-

сматриваются вопросы развитие теории и методов массовой оценки рыноч-

ной стоимости жилой недвижимости на основе нейросетевого моделирова-

ния, предусматривающего учет мезо- и макроэкономических факторов. 

Тем самым достигнуто устранение указанных недостатков существующих 

моделей путем комплексного учета мезо- и макроэкономических факторов 

внешней среды на основе нейросетевого моделирования процессов массо-

вой оценки и сценарного прогнозирования стоимости недвижимости, не 

требующего допущений о характере протекающих экономических процес-

сов. 

Содержание первой главы составляет критический анализ суще-

ствующих методов, приводятся преимущества и недостатки, а также обос-

новывается необходимость развития теории и методов массовой оценки и 

сценарного прогнозирования рыночной стоимости ОЖН.  

Во второй главе сформулированы и обоснованы теоретические по-

ложения комплексного нейросетевого моделирования процессов массовой 

оценки рыночной стоимости ОЖН и разработана математическая модель, 

представленная в общем виде. Также, осуществлена реализация комплекс-

ных нейросетевых моделей локальных рынков г. Перми и Екатеринбурга, 

исследована эффективность построенных нейросетевых моделей массовой 

оценки рыночной стоимости объектов жилой недвижимости.  

Третья глава посвящена разработке системы поддержки принятия 

решений для профессиональных участников рынка жилой недвижимо-

сти. Приводится описание разработанной автоматизированной инфор-

мационной система сценарного прогнозирования рыночной стоимости 

ОЖН, с помощью которой на основе генерации входных параметров с 

позиции заинтересованности потенциальных заказчиков выполнена се-

рия сценарных прогнозов рыночной стоимости ОЖН, повышающая уро-

вень экономического обоснования принимаемых управленческих реше-

ний.  
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