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ПРОГНОЗУВАННЯ ВАРТОСТІ ЖИТЛА ЗА ДОПОМОГОЮ НЕЙРОННИХ МЕРЕЖ
У даній статті проводиться прогнозування вартості нерухомості за допомогою нейромережевих технологій, що дозволяє істотно підвищити ефективність роботи організації, що займається продажем житла.
In this article prognostication of cost is conducted in the real estate by нейромережевих technologies, that allows substantially to promote efficiency of work of organization which is engaged in the sale of habitation.
Перехід до ринкових відносин в економіці і науково-технічний прогрес надзвичайно прискорили темпи впровадження в усі сфери соціально-економічного життя суспільства останніх наукових розробок в галузі інформаційних технологій. Досягнення Україною високих результатів в економіці і завоювання місця повноправного партнера в світовій економічній системі в значній мірі залежить від того, якими будуть масштаби використання сучасних інформаційних технологій у всіх аспектах людської діяльності, а також від того, яку роль будуть грати ці технології у підвищенні ефективності економічних взаємин.[1]

З розвитком теоретичних підходів для створення адекватних моделей поведінки ринку нерухомості в західних країнах і США одночасно відбувалося активне впровадження нових інтелектуальних комп’ютерних технологій в практику прийняття фінансових та інвестиційних рішень. Спочатку у вигляді експертних систем і баз знань, а потім з кінця 80-х – нейронмережевих технологій, які є адекватним апаратом для вирішення задач прогнозування .

Очевидно, що ціна квартири залежить від багатьох чинників, наприклад, загальної і житлової площі, кількості кімнат, поверху, територіального розташування будинку, його поверховості, стану, наявності комунікацій і ін. Досвідчені ріелтори справляються із завданням оцінки без зусиль, застосовуючи свої знання і інтуїцію, спираючись на відомі ним аналоги і використовуючи асоціативне мислення. Всі ці знання і уміння належать до числа погано формалізованих, частково неусвідомлюваних, тому розробка однозначного алгоритму визначення ціни на основі значення впливаючих чинників – украй складна і майже нездійсненна задача. 
Для моделювання ринку нерухомості створюється нейронна мережа [2,3], в якій кількість вхідних нейронів відповідає кількості вхідних чинників, які впливають на ціну. У вихідному шарі буде всього один нейрон, відповідний вихідному чиннику – ціні.
Проаналізуємо ринок нерухомості м. Хмельницького за допомогою нейромережевого моделювання. Виходами мережі являються ціни на 2-х кімнатні квартири м. Хмельницького. На вхід подаються наступні статистичні дані:

1) розташування (віддаленість від центру);

2) поверх;

3) тип житла;

4) площа;

5) стан житла.

Віддаленість від центру оцінювалась за наступними показниками:

1 – центр;

2 – блище до центра;

3 – блище до окраїни;

4 – окраїна.

Тип житла оцінювався за наступними показниками:

1 – хрущовка цегляна;

2 – панельний;

3 – цегляний;

4 – цегляний новобудова.

Поверх оцінюється згідно двох показників:

1 – перший та останній поверх;

2 – всі інші.

Стан квартири оцінюється за трьома показниками:

1 – потребує ремонту;

2 – середнє;

3 – добре;

4 – відмінне.

Моделювання ринку нерухомості за допомогою нейронних мереж проводився в декілька етапів [4]:
1. Формування навчальної вибірки. На цьому етапі визначався вид представлення історичних і прогнозованих даних, здійснювалося формування блоку представницьких (навчальних) вибірок. 
2. Навчання нейронної мережі з використанням сформованого на першому етапі блоку навчальних вибірок. Якість навчання характеризувалася помилкою навчання, що визначається як сумарне квадратичне відхилення значень на виходах нейронної мережі в навчальній вибірці від реальних значень, отриманих на виходах нейронної мережі. 
3. Третій етап – тестування нейронної мережі. Визначається якість прогнозування при подачі на вхід 4,0-5,0 % наборів з навчальної вибірки. Експеримент є успішним, якщо відносна достовірність не менше 80,0 %.
4. На четвертому етапі здійснюється пробне прогнозування. На вході нейронної мережі – набори, які не були внесені до навчальної вибірки, але результат яких (прогноз) відомий.

Під час формування представницької вибірки до деяких з чинників були застосовані відповідні функціональні перетворення. Ціни та площі приміщення були прологарифмовані [5]. Після перетворень новостворена вибірка в пакеті Statistica NN була випадково розділена на навчальну (80%), верифіковану (10%) і тестову (10%). 
Після проведення дослідження було обрано 10 кращих нейромережевих структур (таблиця 1)

Таблиця 1 – Результати пошуку найкращих нейромережевих структур
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BE 0.1247329 1 3 1.0106]
BF 0.120726% 3 3 1.021653
BBF 0.1197212 s 3 1.01824
BBF 0.1197633 s 3 0.9738514
BBF 0.1125169 2 3 1.012003]
Mre| 0.03789 1 1 o0.263204
Mre| 0.09641 1 3 0.2482065
MIe| 0.03416 1 5 0.8370729)
Mre|  0.03187 3 3 0.e16850¢)
ML 0.07401 3 6 0.6126456





На рисунку 1 представлена найкраща мережа типу багатошаровий персептрон (БП), яка містить 3 входи, 6 прихованих шарів, помилка моделювання, якої складає 0,07 з продуктивністю 0.613, коефіцієнт кореляції становить 0,89564. До складу входів до даної мережі не ввійшли показники стану квартири та тип будинку.
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Рисунок 1 – Нейронна мережа БП прогнозування цін на ринку нерухомості.

Для того щоб наглядно продемонструвати результати та середню помилку моделювання на рисунку 2 показано співвідношення між верифікованою та змодельованою вибіркою.
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Рисунок 2 – Результати нейромережевого моделювання цін на квартири

Не дивлячись на те що змодельовані значення не повністю співпадають з практичними, можна стверджувати, що тренд зміни шуканих величин відображений точно. Для остаточного підтвердження працездатності моделей на вхід мережі були подані тестуючи дані (рисунок 3). 
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Рисунок 6.3 – Результати нейромережевого моделювання тестуючої вибірки цін на квартири м. Хмельницького
Прогнозовані значення цін на квартири нейронної мережі відрізняються від реальних на 5%. Ця помилка менша від помилки навчання мережі, що говорить про високу точність моделювання процесу формування цін на нерухомість в м. Хмельницькому. Побудована модель дозволяє підвищити ефективність управління комплексами нерухомості в масштабах міста або великої корпорації і зробити цей механізм більш прозорим.
Отже нейромережеві технології на відміну від експертних систем призначені для вирішення погано формалізованих задач. Такого роду технології використовуються для розпізнавання таких подій або предметів. З їх допомогою можна відтворити численні зв’язки між безліччю об’єктів. Принципова відмінність штучних нейромереж від звичайних програмних систем, наприклад експертних, полягає в тому, що вони не вимагають програмування. Вони самі настроюються, тобто навчаються, а це саме те, що потрібно користувачеві. [5]
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