Алгоритм вычисления вероятностных распределений
для Центра торговли недвижимостью (ЦТН)

1. По статистике продажи объектов жилья (ОЖ) в ЦТН находятся:

· относительные числа покупателей (арендаторов) 5 категорий, к числу которых относятся:
· a1 - покупатели без авто обычного жилья для себя;

· a2 - покупатели с авто обычного жилья для себя;

· a3 - покупатели без авто офисов для себя;

· a4 - покупатели с авто офисов для себя;

· a5 - покупатели жилья для коммерции (т.е. для его перепродажи или сдачи в аренду),

где  
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Примечание 1. Необходимость рассмотрения нескольких указанных категорий покупателей вызвана тем, что для них будут задаваться (через программу ЛИС/СИС ОИЖ 1.1) разные значения интегрального коэффициента привлекательности (ИКП) для одного и того же ОЖ. К примеру, для покупателя с авто важно наличие рядом гаража, а для покупателя офиса - первый этаж. Поэтому свою категорию покупатель ОЖ должен будет указывать в ЦТН. 

· исходные функции распределения (ФР) времени поступления от любого покупателя заявки на покупку ОЖ с двумя заданными параметрами: 1) стоимостью ОЖ (параметр C) и 2) ИКП ОЖ (параметр K). Обозначим эти ФР через 
[image: image2.wmf])

(

x

P

CK

, где x - верхний порог случайного времени поступления заявки на покупку данного объекта.

Примечание 2. Предлагается использовать в качестве вышеуказанных ФР экспоненциальные распределения 
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- среднее время поступления заявки на покупку ОЖ с параметрами C и K. Основание - большое число однородных источников заявок - потенциальных покупателей ОЖ. Для каждого такого распределения задается его параметр 
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. На начальном этапе практического использования ЦТН, когда статистика продаж ОЖ еще недостаточна для расчета значений этого параметра, предлагается задавать значения этого параметра экспертным путем. В дальнейшем они будут уточняться в ЦТН по следующей статистической информации, полученной при покупке ОЖ: 1) стоимость покупаемого ОЖ (параметр C); 2) категория покупателя; 3) промежуток времени, прошедший с момента выставления этого ОЖ на продажу и до момента подачи заявки на его покупку. Категория покупателя здесь необходима для того, чтобы узнать соответствующее экспертное значение ИКП этого ОЖ (параметр K), а также для нахождение параметров 
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 (см. выше). Здесь нельзя пользоваться покупательским значением ИКП, т.к. он может быть совсем иным (гораздо большим) в связи с учетом возможного ремонта ОЖ и приобретения обстановки. 

· 5 групп производных ФР времени поступления от покупателя каждой категории заявки на покупку ОЖ с двумя заданными параметрами C и K (
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), которые вычисляются из исходных ФР по следующей формуле:
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2. Для заданного ОЖ выполняется следующее:

· находятся экспертом ЦТН (с помощью ЛИС/СИС ОИЖ 1.1) значения ИКП этого объекта (k1, …, k5) для 5 категорий покупателей без допущения его возможного ремонта или приобретения обстановки;

· вычисляются программно для разных предлагаемых стоимостей ОЖ результирующие ФР времени его покупки (обозначим их через 
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), которые затем будут задаваться таблично в базе данных объектов недвижимости (БДОН), используемой программой ЛИС/СИС ОИН 1.0. Эти ФР вычисляются по следующей формуле:
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Примечание 3. Для БДОН типа "B", используемого в режиме модернизации своей недвижимости, будет задаваться для конкретного ОЖ целый набор ФР 
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 с разными возможными значениями его стоимости (параметр C). Последняя будет представляться как ожидаемая выручка от продажи ОЖ или ожидаемый удельный доход от его эксплуатации. Это позволит владельцу этого объекта выбрать в ЛИС/СИС ОИН 1.0 его оптимальную стоимость или оптимальную арендную плату за его эксплуатацию. Что касается БДОН типа "А" (режим покупки чужой недвижимости), то для ОЖ, выставленного на продажу, там будет обязательно задаваться функция 
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, относящаяся к его заданной цене c*, а также могут задаваться и другие такие ФР, учитывающих будущие варианты модернизации этого объекта, у которого при этом возрастет цена и ИКП.

Бурлаков М.В.

09.02.15 г.
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