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 МЕТОД КОРРЕКТИРОВОК РЕАЛИЗУЕТСЯ НА ПРАКТИКЕ В УСЛОВИЯХ НЕДОСТАТКА 
СТЕПЕНЕЙ СВОБОДЫ, Т.Е. ТОГДА, КОГДА АНАЛОГОВ НЕ ХВАТАЕТ ДЛЯ ПОСТРОЕНИЯ 
РЕГРЕССИОННОЙ МОДЕЛИ. ЧИСЛО КОРРЕКТИРОВОК, КАК ПРАВИЛО, СОПОСТАВИМО С 
ЧИСЛОМ  АНАЛОГОВ  И МОЖЕТ ПРЕВЫШАТЬ  ЕГО. 

 МЕТОД НЕ МОЖЕТ СУЩЕСТВОВАТЬ БЕЗ ДОПОЛНИТЕЛЬНОЙ ИНФОРМАЦИИ К  
РАСПОЛАГАЕМОЙ ОЦЕНЩИКОМ ОБ АНАЛОГАХ.  СВИДЕТЕЛЬСТВО ТОМУ – ШИРОКОЕ 
ИСПОЛЬЗОВАНИЕ СПРАВОЧНИКОВ, В Т.Ч. ВЫПУСКАЕМЫХ  ОРГАНИЗАТОРАМИ  НАШЕЙ  
КОНФЕРЕНЦИИ. 

 ОЦЕНЩИКИ НА РАЗЛИЧНЫХ РЫНКАХ ИСПОЛЬЗУЮТ СПРАВОЧНЫЕ ДАННЫЕ О СРЕДНИХ 
ЗНАЧЕНИЯХ КОРРЕКТИРОВОК. ПРИ ЭТОМ СПРАВОЧНИКИ, КАК ПРАВИЛО, СОДЕРЖАТ 
ИНФОРМАЦИЮ ОБ ИНТЕРВАЛАХ ВОЗМОЖНЫХ ЗНАЧЕНИЙ КОРРЕКТИРОВОК.     

 ПО СУТИ, МЕТОД ЯВЛЯЕТСЯ ЭКСПЕРТНЫМ МЕТОДОМ, Т.К. О СООТВЕТСТВИИ 
СПРАВОЧНЫХ ЗНАЧЕНИЙ КОРРЕКТИРОВОК КОНКРЕТНОМУ ЛОКАЛЬНОМУ РЫНКУ СУДИТ 
«ЭКСПЕРТ» - ОЦЕНЩИК, НЕ ИМЕЯ ОБЪЕКТИВНОЙ ИНФОРМАЦИИ ОБ ЭТОМ  
СООТВЕТСТВИИ. 

МЕТОД  КОРРЕКТИРОВОК.   ВАЖНОЕ 
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МОЖНО ЛИ ПРИБЛИЗИТЬ  

КОРРЕКТИРОВКИ   

И РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ  

К  ДАННЫМ  МЕСТНОГО   

РЫНКА?   
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 ИМЕЕТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ  ОО И ШЕСТЬ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ А1 - А6 С ЦЕНАМИ      
Р1 - Р6, ОТЛИЧАЮЩИЕСЯ ПО M ЦЕНООБРАЗУЮЩИМ ФАКТОРАМ И ТРЕБУЮЩИЕ ВВОДА 
СООТВЕТСТВУЮЩИХ КОРРЕКТИРОВОК, ПРЕДСТАВЛЕННЫХ СПРАВОЧНЫМИ СРЕДНИМИ 
ЗНАЧЕНИЯМИ  K1СР, K2СР, …, KMСР  И  ГРАНИЧНЫМИ ЗНАЧЕНИЯМИ КАЖДОЙ  [KiMIN, KiMAX].  

 ЕСТЬ ПОНИМАНИЕ, ЧТО СПРАВОЧНЫЕ СРЕДНИЕ ЗНАЧЕНИЯ КОРРЕКТИРОВОК МОГУТ НЕ 
СООТВЕТСТВОВАТЬ (И, СКОРЕЕ ВСЕГО, НЕ СООТВЕТСТВУЮТ) РАССМАТРИВАЕМОМУ  
ЛОКАЛЬНОМУ РЫНКУ. 

 НЕОБХОДИМО НАЙТИ ОБЪЕКТИВНЫЙ КРИТЕРИЙ И ПРОЦЕДУРУ, ПОМОГАЮЩИЕ 
ПОДОБРАТЬ ЗНАЧЕНИЯ КОРРЕКТИРОВОК, ПРИВОДЯЩИЕ К НАИЛУЧШЕМУ 
ЗАЩИЩАЕМОМУ ПРИБЛИЖЕНИЮ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА К ИМЕЮЩИМСЯ 
ДАННЫМ ЛОКАЛЬНОГО РЫНКА  ПРИ ИЗМЕНЕНИИ ЗНАЧЕНИЙ КОРРЕКТИРОВОК  K1, K2, 
…, KM  В  ПРЕДЕЛАХ  ИХ  ВОЗМОЖНЫХ  ЗНАЧЕНИЙ. 

 

ИСХОДНЫЕ  ДАННЫЕ  
И ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ 
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 ШАГ 1.  АНАЛОГ А1 «НАЗНАЧАЕТСЯ»  ВРИО ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ:  А1 = ВРИО ОО1.     
 ВЫЧИСЛЯЕТСЯ ОЦЕНКА СТОИМОСТИ ПЕРВОГО АНАЛОГА V1 ПО ЦЕНАМ ОСТАЛЬНЫХ ПЯТИ АНАЛОГОВ А2-А6 

ПРИ СРЕДНИХ ЗНАЧЕНИЯХ КОРРЕКТИРОВОК  K1СР, K2СР, …, KMСР:        V1 = F1(P2-P6, K1СР, K2СР, …, KMСР); 
 ВЫЧИСЛЯЕТСЯ КВАДРАТ РАЗНОСТИ ЦЕНЫ И ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ ПЕРВОГО АНАЛОГА   (P1 -V1)2. 

 ШАГ 2.  ШАГ 1 ПОВТОРЯЕТСЯ В ОТНОШЕНИИ ВТОРОГО АНАЛОГА, РЕЗУЛЬТАТЫ: 

 А2 = ВРИО ОО2,       V2 = F2(P1, P3-P6, K1СР, K2СР, …, KMСР),    (P2 - V2)2.  

 ШАГИ 3-6.  ШАГ 1 ПОВТОРЯЕТСЯ В ОТНОШЕНИИ ТРЕТЬЕГО-ШЕСТОГО АНАЛОГОВ, РЕЗУЛЬТАТЫ:  

 А3 = ВРИО ОО3,          V3 = F3 (P1-P2, P4-P6, K1СР, K2СР, …, KMСР),    (P3 - V3)2; 

 А4 = ВРИО ОО4,          V4 = F4 (P1-P3, P5-P6, K1СР, K2СР, …, KMСР),    (P4 - V4)2; 

  А5 = ВРИО ОО5,          V5 = F5 (P1-P4, P6, K1СР, K2СР, …, KMСР),    (P5 - V5)2; 

  А6 = ВРИО ОО6,          V6 = F6 (P1-P5, K1СР, K2СР, …, KMСР),    (P6 - V6)2; 

 ШАГ 7.  РАССЧИТЫВАЕТСЯ СУММА КВАДРАТОВ ОТКЛОНЕНИЙ:  СУММi (Pi - Vi)2 

 

 

ЭТАП 1.  РАЗМНОЖЕНИЕ ВЫБОРОК 
(resampling,  jakknife,  bootstrap)  
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 ЭТАП 2.  ИЗМЕНЯЯ ЗНАЧЕНИЯ КОРРЕКТИРОВОК  K1, K2, …, KM В ПРЕДЕЛАХ 
ВОЗМОЖНЫХ ЗНАЧЕНИЙ КАЖДОЙ ИЗ НИХ, ДОБИВАЕМСЯ МИНИМУМА СУММЫ  НЕВЯЗОК  

СУММi (Pi - Vi)2 = MIN 

 МЕНЬШЕЕ ЗНАЧЕНИЕ  СУММI (PI - VI)2 = MIN    ПО СРАВНЕНИЮ   С ИСХОДНЫМ  (ПРИ  
 СРЕДНИХ ЗНАЧЕНИЯХ КОРРЕКТИРОВОК) ДАЕТ,  ПРИ ПРОЧИХ РАВНЫХ,  АРГУМЕНТЫ В 

ПОЛЬЗУ УТОЧНЕННЫХ КОРРЕКТИРОВОК И ПОЛУЧЕННОГО ПО НИМ РЕЗУЛЬТАТА ОЦЕНКИ.   
ОСНОВАНИЕ  –  ЕДИНОЕ ЦЕНООБРАЗОВАНИЕ  АНАЛОГОВ И ОБЪЕКТА. 

 ДОБИВАЯСЬ МИНИМУМА, ПОМНИМ О НАЛИЧИИ РАЗБРОСА ЦЕН НА ГОМОГЕННЫЕ ОБЪЕКТЫ,      
НЕ  ПЕРЕГИБАЕМ ПАЛКУ.  

  

 ЭТАП 3.  ВЫЧИСЛЯЕМ ОЦЕНКУ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  ПО ЦЕНАМ ВСЕХ ШЕСТИ 
АНАЛОГОВ А1 - А6 ПРИ ПОЛУЧЕННЫХ ЗНАЧЕНИЯХ КОРРЕКТИРОВОК, 
СООТВЕТСТВУЮЩИХ  МИНИМУМУ  СУММЫ  НЕВЯЗОК : 

VО = FО(P1-P6, (K1, K2, …, KM)СУММ.MIN)  

 
  

ЭТАПЫ 2 И 3.    
ОПТИМИЗАЦИЯ И РЕШЕНИЕ  
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 ПОЛУЧЕННОЕ РЕШЕНИЕ - НЕ ЕДИНСТВЕННОЕ ИЗ ВОЗМОЖНЫХ ОЦЕНОК И НЕ ЯВЛЯЕТСЯ В ЭТОМ 
СМЫСЛЕ НАИЛУЧШЕЙ (ЭФФЕКТИВНОЙ И НЕСМЕЩЕННОЙ) ОЦЕНКОЙ СТОИМОСТИ. ПОЭТОМУ РЕЧЬ 
МОЖЕТ ИДТИ ЛИШЬ ОБ УЛУЧШЕНИИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СПРАВОЧНЫХ ДАННЫХ ПУТЕМ 
ПРИБЛИЖЕНИЯ К ЛОКАЛЬНОМУ РЫНКУ. Т.Е. ЭТО ЛИШЬ ДОПОЛНИТЕЛЬНАЯ ПОДПОРКА, 
«КОСТЫЛЬ» ДЛЯ МЕТОДА КОРРЕКТИРОВОК. 

 ПРИМЕНЕНИЕ ОПТИМИЗАЦИОННЫХ ПРОЦЕДУР (ПОИСК РЕШЕНИЯ) УСКОРЯЕТ ПРОЦЕСС. 
 ОДНАКО НЕ ЗАБЫВАЕМ НАКЛАДЫВАТЬ ОГРАНИЧЕНИЯ НА ИНТЕРВАЛ ВОЗМОЖНЫХ ЗНАЧЕНИЙ 

КАЖДОЙ ИЗ КОРРЕКТИРОВОК.  
 И ПРОВЕРЯТЬ  ПОЛУЧЕННЫЕ ЗНАЧЕНИЯ КАЖДОЙ ИЗ КОРРЕКТИРОВОК НА «ЗДРАВЫЙ СМЫСЛ» С 

УЧЕТОМ КОНКРЕТНОГО ЛОКАЛЬНОГО РЫНКА.  ОБОСНОВЫВАТЬ И ЗАЩИЩАТЬ ЭТИ ЗНАЧЕНИЯ 
ПРИДЕТСЯ  ВАМ,  НА «ПОИСК РЕШЕНИЯ» ЭТУ ЗАДАЧУ НЕ ПЕРЕЛОЖИШЬ. 

 В  РЕЗУЛЬТАТЕ ПОЛУЧАЕМ ОЦЕНКУ СТОИМОСТИ С КОРРЕКТИРОВКАМИ, ПРИБЛИЖЕННЫМИ К 
МЕСТНОМУ ЛОКАЛЬНОМУ РЫНКУ – ЭТО ПЛЮС.  

 В ТО ЖЕ ВРЕМЯ ВОЗНИКАЕТ ДОПОЛНИТЕЛЬНАЯ ЗАДАЧА ОБОСНОВЫВАТЬ ОТСТУПЛЕНИЕ 
КОРРЕКТИРОВОК ОТ СРЕДНИХ СПРАВОЧНЫХ ЗНАЧЕНИЙ – ЭТО МИНУС. 

 КАК ПОСТУПАТЬ В КАЖДОЙ ОЦЕНОЧНОЙ ЗАДАЧЕ - РЕШАТЬ ВАМ. 
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