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ШКУРКО О. В.

Харків

Однією з головних причин, які нині обумов-
люють неефективне функціонування активів 
житлово-експлуатаційних підприємств, є спо-

творений облік основних фондів житлового комплексу. 
Для подолання цього недоліку облікова вартість житло-
вих будинків повинна ґрунтуватися на їх реальній рин-
ковій вартості. Така задача може бути вирішена шляхом 
системного коригування облікової вартості житлових 
будинків на основі моніторингу і статистичної обробки 
показників вартості купівлі-продажу житлових помеш-
кань на ринку житла. 

Окремі проблемні питання ринкової оцінки акти-
вів у житлово-комунальній сфері висвітлені у наукових 
працях Е. А. Гриценко, М. Г. Бєлопольського, Н. І. Горді-
єнко, Н. О. Гури, Т. М. Качали, Г. О. Крамаренко, Е. А. Ка
менева, С. В. Баруліна, О. М. Тищенка, М. О. Кизима, 
Т. П. Юр’євої та ін. Проте донині залишається чимало 
важливих наукових, методичних і практичних проблем, 
пов’язаних з ринковою оцінкою житлових будинків. 

Проведений автором аналіз оформлення угод 
купівлі-продажу помешкань на ринку житла міста Хар-
кова дає підставу стверджувати, що ціна пропозиції і ціна 
попиту на житлову нерухомість є ключовими атрибута-
ми реального ринку купівлі-продажу квартир. Виходячи 
з результатів аналізу даних статистичного обстеження 
ринку житла міста Харкова, у даній статті автор показує 
можливість визначення ступеню впливу зональних чин-
ників на ринкову вартість житлових помешкань і на цій 
основі визначення зональних індексів для коригування 
облікової вартості житлових будинків.

Значення цін на квартири автором були встановле-
ні із різних джерел на підставі: системних контактів з фа-
хівцями Харківського бюро технічної інвентаризації та 
Комунального підприємства «Харківська нерухомість». 

Використовуючи методи дисперсійного аналізу, 
розглянемо приклад розрахунку середньої ціни пропо-
зиції на двокімнатні квартири, розташовані в Харкові на 
Павловому Полі станом на 1 жовтня 2010 року. Для про-
ведення дисперсійного аналізу групуємо ці квартири за 
цінами з кроком кожної групи в 5 тис. грн. Згруповані 
дані представлені в табл. 1. 

За наведеними в таблиці даними визначаємо се-
редню арифметичну ціну квартири  

203,8i чзX f
X

n
⋅

= =∑ тис. грн.

Середні ціни квартир в перших трьох групах табл. 
1 співпадають з цінами окремих квартир, а саме X1 =  

= 195 тис. грн; X2 = 200 тис. грн; X3 = 205 тис. грн. Серед-
ня ціна квартир четвертої групи дорівнює

4
208 1 210 3 209,5

1 3
Х ⋅ + ⋅= =

+  
тис. грн.

Таблиця 1

Згрупований вибірковий ряд цін пропозицій 
на двокімнатні квартири в Харкові в районах Павлове 
Поле, Інститут низьких температур, вул. Новгородська 

за станом на 01.10.2010 р.

№ з/п

Групи 
квартир 
по цінах, 
тис. грн

Кількість 
квартир в 

групі (n)

Ціна 
квартир 

(Xi)

Частота 
значень 

(fчз)

І 191 – 195 2 195 2

ІІ 196 – 200 2 200 2

ІІІ 201 – 205 2 205 2

ІV 206 – 210 4 208 
210 

1 
3

– Разом 10 – 10

Для розрахунку дисперсії по кожній групі квартир 
необхідно користуватися формулою

	        
2 ( )

,i j чз
гр

j

X X f
n

σ
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=
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(1)

де      Xi – вартість і-ї квартири в j-й групі;
Xj – середня вартість квартир, що включені до j-ї 

групи;

чзf ′  – частота квартир з однаковою ціною в j-й 
групі;

nj – кількість квартир в j-й групі.
Дисперсії в першій, другій і третій групах табл. 1 

дорівнюють нулю, оскільки ціна кожної квартири дорів-
нює середній ціні квартир відповідної групи. У четвер-
тій групі дисперсія дорівнює

2 2
2
4

(208 203,8) 1 (210 203,8) 3 33,24
1 3

σ − ⋅ + − ⋅= =
+

 
тис. грн.

Середнє значення групових дисперсій в нашому 
прикладі буде

2
2 0 0 0 33.24 3,324

10
грj чз

гр
f

n
σ

σ
′⋅ + + += = =

∑
тис. грн.

Міжгрупова дисперсія буде
2

2

2 2

2 2

( )

(203.8 195) (203.8 200)

(203.8 205) (2038 33.24) 2925,23
10

i jX X
n

β
−

= =

− + − +

+ − + −== =

∑

тис. грн.
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Отже, загальна дисперсія

2 2 2 3,32 2925,23 2957,55заг грσ σ β= + = + + тис. грн. 

Коефіцієнт детермінації (характеризує відмінність 
міжгрупової дисперсії від групової дисперсії)

2 2 2 2925,23 0,989.
2957,55загη β σ= = =

Кореляційне відношення
2 0,989 0,994.k η= = =

Одержане кореляційне відношення наближається 
до 1, що вказує на високу достовірність визначеної (про-
гнозованої) вартості квартир до реальної пропозиції на 
даному ринку житла за станом на жовтень 2010 р.

Згідно з теорією дисперсійного аналізу для пере-
вірки обґрунтованості одержаного результату необхід-
но розрахувати показники моди і медіани статистичної 
вибірки. 

У нашому прикладі значення моди розраховується 
за формулою

	  
2 1

0 0
2 1 2 3

,
( ) ( )

f fM X i
f f f f

−
= +

− + −

 	
(2)

де   X0 – мінімальна границя модального інтервалу (у на-
шому прикладі 206, оскыльки в 4 ряду інтервальна час-
тота є найбільшою);

і – величина модельного інтервалу (унашому при-
кладі 5 тис. грн);

f1 – частота інтервалу, що передує модальному  
(у нашому прикладі 2);

f2 – частота модального інтервалу (у нашому при-
кладі 4);

f3 – частота інтервалу, що слідує за модальним  
(у нашому прикладі 3).

Підставивши числові значення у формулу, одер-
жимо:

0
4 2206 5 210

(4 2) (4 3)
M −= + ≈

− + −
тис. грн.

Значення медіани визначається за формулою

	      

( 1)

0
2 ,

m

е
m

f S
М Х i

f

−−
= +

∑

 	

(3)

де    X0 – мінімальний кордон медіанного інтервалу  
(у нашому випадку 202,5);

і – величина модального інтервалу (у кожному 
прикладі 5 тис. грн);

Σf – сума частот чисельного ряду (у нашому при-
кладі 2 + 2 + 2 + 4 = 10);

S(m–1) – сума частот в інтервалах, що передують 
медіанному (у нашому прикладі 2 + 2 = 4);

fm – частота медіанного інтервалу (у нашому при-
кладі 2).

Підставивши у формулу (3) відповідні показники, 
одержимо:

5 10 2 4202,5 205
2еМ

⋅ −= + = тис. грн. 

Графічну інтерпретацію одержаних значень моди, 
медіани і середньої ціни квартир показано на рис. 1.

Рис. 1. Характер розташування показників щільності 
розподілу досліджуваної ознаки Х 

(цін квартир на вторинному ринку житла)

З конфігурації рис. 1 можна зробити висновок, що 
значення середньої ціни квартири є близьким до зна-
чення моди і медіани, тому ймовірність її відповідності 
до реального значення досить висока. Додатковим під-
твердженням цього є показник середньої помилки про-
гнозованої ціни.

Середня помилка визначеної ціни пропозиції в на-
шому випадку визначається за формулою

	           
2( ) .Х Хq

n
−= ∑

 	
(4)

Значення (Х – Х) визначається за даними 

319,6 31,96 5.65
10

q = = = ± грн.

Відносне відхилення
 
5,65 100% 2,77%.

203,8
⋅ =

Враховуючи незначне відхилення середньої ціни 
пропозицій від цін вибірки, можна вважати, що най-
більш вірогідна ціна пропозиції двокімнатної квартири 
в Харкові в районі Павлове Поле станом на жовтень 
2010 р. складала 203,8 тис. грн. 

Розрахунок цін попиту виконується на тій самій 
методичній основі, що і цін пропозицій. Різниця є 
лише у способах збору первинних показників. Ана-

літичний розрахунок цін угод здійснюється, виходячи із 
співвідношення цін попиту і цін пропозиції. Ціна угод до-
рівнює половині суми цін попиту та пропозиції, помноже-
ної на коефіцієнт RТИ. Необхідно пояснити, що коефіцієнт 
RТИ відображає ступінь динамічної асиметрії двох одно-
мірних розподілів і застосовується тільки для аналітично-
го розрахунку середніх цін угод при неможливості одер-
жання статистичних даних про ціни фактичних угод.

Коефіцієнт RТИ розраховується за формулою

	   ( ) /( ),ТИ MC MП C ПR Z Z Z Z= + +  	 (5)
де      ZMC, ZМП  – значення цін, що відповідають медіа-
нам в упорядкованих рядах цін попиту і цін пропозиції;

ZC, ZП – середні арифметичні цін попиту та про-
позиції.

 Х

Імовірність

Ціна, тис. грн

Середнє

Медіана
Мода

103,8 105 110
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У випадку якщо обидві медіани (цін попиту і цін 
пропозиції) розташовуються ліворуч від їхніх середніх 
арифметичних, то коефіцієнт менше одиниці, а якщо 
обидві медіани розташовуються праворуч від їхніх се-
редніх, то коефіцієнт буде більше 1. Якщо розподіл цін 
попиту має лівосторонню асиметрію, а цін пропозиції – 
правосторонню або навпаки, то коефіцієнт може бути і 
більше, і менше одиниці – залежно від конкретного зна-
чення медіани.

Розглянемо конкретний приклад.
Середнє значення цін попиту на квартиру дорів-

нює 240 тис. грн. Середнє значення цін пропозиції на 
квартиру дорівнює 260 тис. грн. Ціна, що відповідає ме-
діані розподілу цін попиту, дорівнює 234 тис. грн, а від-
повідній медіані цін пропозиції – 260 тис. грн.

RТИ = [(240 + 260) / 2] × [(234 + 260) / (240 + 263)] =
 = 250 × (484 / 503) = 245 тис. грн.

Розрахунок коефіцієнта потрібний тільки у випад-
ку розбіжності величин медіани від середньої арифме-
тичної на величину більш 10%. У даному випадку роз-
рахунок коефіцієнта не потрібний, тому що й у випадку 
цін попиту, і у випадку цін пропозиції їхньої відмінності 
від медіан не перевищують 10%. Таким чином, серед-
нє значення ціни угоди по квартирі дорівнює половині 
суми ціни попиту і ціни пропозиції, тобто 250 тис. грн.  
Далі під терміном «ринкова вартість квартири» ми 
будемо розуміти, що мова йде про ціну угоди купівлі-
продажу житлового помешкання.

Конвертацію коефіцієнтів ринкової вартості жит-
лових помешкань по архітектурно-будівельним зонах 
міста в коефіцієнти ринкової вартості житлових будин-
ків автором пропонується виконувати шляхом викорис-
тання такої формули:

	          1

1,n

i
i

SK K
S

λ
µ ρ

=

= × +
∑

 	

(6)

де   Kμ – коефіцієнт ринкової вартості житлового бу-
динку, що знаходиться в архітектурно-будівельній зоні 
міста «ij»; 

Kρ – коефіцієнтів ринкової вартості житлових 
помешкань у будинку, що знаходиться в архітектурно-
будівельній зоні міста «ij»; 

Sλ – вартість конструктивних елементів, які відно-
сяться до спільної власності будинку, тис. грн; 

1

n

i
i

S
=
∑ – ринкова вартість загальної площі всіх 

квартир будинку, для якого виконується конвертація 
зонального коефіцієнта;

 На практиці запропонована в статті методика 
може бути застосована для прогнозування ринкової вар-
тості житлових будинків агентствами нерухомості, ріел-
торськими фірмами та бюро технічної інвентаризації.  
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В умовах переходу України до ринкової моделі еко-
номіки у підприємств з'явилася можливість само-
стійно планувати основні напрямки та умови своєї 

діяльності, визначати організаційні форми управління, 
вибирати вид господарської діяльності, розпоряджати-
ся трудовими, матеріальними, фінансовими та інформа-
ційними ресурсами, вибирати собі ділових партнерів.

Транспорт – це засіб задоволення потреб за до-
помогою перевезення вантажів і пасажирів. З еконо-
мічної точки зору він є одним з визначальних елементів 
виробничо-комерційного процесу. Завдяки транспорту 
логістичний процес товароруху (починаючи від поста-
чальників сировини і матеріалів, охоплюючи різного 
роду посередників, і закінчуючи споживачами готової 
продукції) трансформується в єдиний технологічний 
ланцюг, а транспорт стає невід'ємною частиною єдиного 
танспортно-виробничого процесу. [1]

Одним із важливих аспектів успішного бізне-
су є правильний вибір виду транспорту або способу 
транспортування вантажів в умовах, коли необхідна 
нормативно-довідкова інформація відсутня і виконати 
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