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Робота стосується галузі незалежної оцінки вартості майна та майнових прав. У статті запропоновано 
критерій для створення формалізованої методики відбору, верифікації та систематизації вихідної інформації 
під час застосування порівняльного підходу. Під час розроблення методики використано засадничі положен-
ня теорії інформації. Пропонований критерій відбору первинної ринкової інформації та розроблена на його 
основі методика відбору, верифікації та систематизації вихідної інформації дають можливість гарантованого 
підвищення достовірності використовуваних вихідних даних та, відповідно, результатів незалежної експерт-
ної оцінки. 

Ключові слова: оцінка нерухомості, оцінка майнових прав, вибір даних, підтвердження інформації про 
ринок доходу, теорія інформації, ринкова вартість, точність оцінки, критерій інформації, ринковий підхід, по-
рівняльний підхід.

Лапишко М.Л., Поздняков Ю.В. ИНФОРМАЦИОННЫЙ КРИТЕРИЙ МАКСИМАЛЬНОЙ ЧАСТОТЫ ДЛЯ 
ОТБОРА, ВЕРИФИКАЦИИ И СИСТЕМАТИЗАЦИИ РЫНОЧНОЙ ИНФОРМАЦИИ 

Работа касается области независимой оценки стоимости имущества и имущественных прав. В статье 
предложен критерий для создания формализованной методики отбора, верификации и систематизации ис-
ходной информации при применении сравнительного подхода. При разработке методики использованы ос-
новные положения теории информации. Предлагаемый критерий отбора первичной рыночной информации и 
разработанная на его основе методика отбора, верификации и систематизации исходной информации дают 
возможность гарантированного повышения достоверности используемых исходных данных и, соответствен-
но, результатов независимой экспертной оценки.

Ключевые слова: оценка недвижимости, оценка имущественных прав, выбор данных, подтверждение 
информации о рынке дохода, теория информации, рыночная стоимость, точность оценки, критерий инфор-
мации, рыночный подход, сравнительный поход.

Lapishko M.L., Pozdnyakov Yu.V. MAXIMAL FREQUENCY INFORMATION CRITERION FOR SELECTION, 
VERIFICATION AND SYSTEMATIZATION OF THE MARKET INFORMATION DATA 

The work relates to the field of independent valuation of property and property rights. The article proposes a cri-
terion for creating a formalized method for selecting, verifying and systematizing outgoing market information when 
applying a comparative approach. In the development of the method, the basic provisions of the theory of informa-
tion are used. The proposed criterion of selection of primary market information and the method of selection, verifi-
cation and systematization of the outgoing information developed on its basis provide an opportunity to guarantee 
the increased reliability of the source data used and, accordingly, the results of an independent expert evaluation.
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Постановка проблеми у загальному 
вигляді. Вимоги до виконання оціночних 
процедур порівняльного підходу та, зокрема, 
методи обробки вихідних даних натепер 

достатньо детально розроблені та описані у 
фаховій літературі. [1, с. 271; 2, с. 129; 3, с. 64; 
4, с. 7; 5, с. 274]. Але сам процес відбору вихід-
них даних, від яких безпосередньо залежить 
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достовірність результату оціночних робіт, 
до останнього часу залишався поза увагою 
дослідників. Парадоксальним виглядає факт, 
що проблема математичної формалізації та 
уніфікації вимог до виконання оціночних про-
цедур відбору, верифікації та систематизації 
первинної ринкової інформації майже не роз-
глядалася – тоді як у численних публікаціях 
широко описані результати досліджень ринку, 
включно із методиками обробки вихідних 
даних. Отже, питання відбору, верифікації 
та систематизації первинної ринкової інфор-
мації натепер є, безсумнівно, актуальним та 
надзвичайно важливим як із теоретичної, так і 
з практичної позиції, і завдання опрацювання 
ефективного формалізованого критерію від-
бору даних, що може бути застосований під 
час практичного виконання оцінки, вимагає 
нагального вирішення.

Виділення невирішених раніше частин 
загальної проблеми. Сьогодні невирішеним 
залишається завдання математичної форма-
лізації та уніфікації вимог до виконання оці-
ночних процедур відбору, верифікації та сис-
тематизації первинної ринкової інформації. 
Сам процес дослідження стану відповідного 
сегменту ринку та визначення цінових харак-
теристик подібних до оцінюваного об’єктів 
може бути реалізований за розмаїтими мето-
диками, які приводять до отримання цілком 
відмінних результатів. Тому процедура фор-
мування вибірки подібних до оцінюваного 
об’єктів, що надалі використовуватимуться 
для визначення вартості об’єкта оцінки за 
порівняльним підходом, мала би бути більш 
глибоко досліджена та теоретично обґрунто-
вана. Актуальним та важливим з практичного 
погляду є завдання розроблення матема-
тично формалізованого й уніфікованого алго-
ритму виконання цих оціночних процедур, 
а також визначення і теоретичне обґрунту-
вання критерію, за яким здійснюється відбір 
об’єктів порівняння.

Метою статті є розробити формалізо-
вану методику відбору первинних вихідних 
даних для визначення вартості майна за 
порівняльним підходом та на підставі цього 
дослідження сформулювати теоретично 
обґрунтований критерій відбору, верифікації 
та систематизації ринкової інформації про 
об’єкти порівняння. 

Аналіз дослідження проблеми. Оціночні 
процедури відбору, верифікації та системати-
зації первинної ринкової інформації є почат-
ковим і надзвичайно відповідальним етапом 
визначення вартості об’єкта оцінки за порів-

няльним підходом. Саме на цьому етапі здій-
снюється важлива якісна зміна у кількості 
досліджуваної ринкової інформації – а саме 
відбувається перехід від суцільного спостере-
ження до несуцільного, тобто вибіркового. 

Під час виконання оціночних робіт вида-
ється неможливим дослідження усього вели-
чезного масиву даних загальної генеральної 
сукупності у відповідному сегменті ринку, під 
якою ми розуміємо усю доступну оцінювачеві 
сукупність даних відкритих джерел ринкової 
інформації, що стосується об’єктів, подібних 
до оцінюваного. Методи суцільного спостере-
ження в цьому разі є непридатними, оскільки 
вимагали би від оцінювача опрацювання та 
узагальнення інколи десятків тисяч окремих 
пропозицій продажу подібних об’єктів. Тому у 
незалежній оцінці використовуються методи 
вибіркового спостереження, що дають змогу 
замість великого масиву даних генеральної 
сукупності аналізувати лише дуже обмежений 
масив даних репрезентативної вибірки із цієї 
сукупності. Кількість об’єктів порівняння, що 
використовуються для визначення вартості 
об’єкта оцінки за порівняльним підходом, 
документами нормативної бази оцінки не 
встановлена, але, як правило, оцінювачами 
використовуються не більше як 5–6 об’єктів.

Зрозуміло, що забезпечити умову досто-
вірності визначення характеристик багатоти-
сячної генеральної сукупності за допомогою 
вибірки такого обсягу, відібраної з цієї гене-
ральної сукупності, можна лише у разі, коли 
цей відбір здійснюється за певними чітко 
сформульованими критеріями, правилами та 
алгоритмом. Несистемний підхід до відбору 
вихідних даних неминуче приведе до тен-
денційності, втрат інформації та спотворення 
отриманого результату оцінки.

Документами чинної нормативної бази 
незалежної оцінки вимоги до методики ство-
рення репрезентативної вибірки не встанов-
лені. У п. 48 НСО-1 [6, с. 1] лише визначено 
у загальному вигляді критерії, яким повинна 
відповідати використана інформація про поді-
бне майно; у п. 19 НСО-2 [7, с. 1] приведено 
перелік послідовності оціночних процедур 
порівняльного підходу, першою з яких є «зби-
рання і проведення аналізу інформації про 
продаж або пропонування подібного неру-
хомого майна та визначення об'єктів порів-
няння», але не розкрито методику відбору 
об'єктів порівняння, що входять до репрезен-
тативної вибірки. Таким чином, жодних кон-
кретних вимог до реалізації оціночної проце-
дури переходу від суцільного спостереження 
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до несуцільного вибіркового у документах 
нормативної бази оцінки не міститься, і можна 
констатувати факт відсутності конкретизації 
виконання оціночних процедур відбору, вери-
фікації та систематизації первинної ринкової 
інформації під час застосування порівняль-
ного підходу.

У національній фаховій літературі також 
не знаходимо досить чітко і повно викладе-
них вимог щодо цього питання. Встановлено 
лише незаперечний факт сильного впливу 
особливостей виконання досліджуваних оці-
ночних процедур на результат оцінки. Так, 
у [1, с. 225] зазначено, що ціни для об’єктів 
порівняння, які належать до одного ринкового 
кластера, можуть відрізнятися у 2–3,5 рази. 
А за умови застосування загальноприйня-
тої в оцінці гіпотези про нормальність закону 
розподілу густини імовірностей випадкові 
вибірки з 5 об’єктів порівняння можуть дати 
результати, відмінні на 110%. Отже, залежно 
від того, у який спосіб буде здійснено оці-
ночні процедури відбору даних із генеральної 
сукупності, можуть бути отримані цілковито 
відмінні та незіставні результати оцінки. Від-
сутність єдиних уніфікованих вимог до вико-
нання процедур відбору, верифікації та систе-
матизації інформації також привела до того, 
що безпосереднє порівняння різних оціночних 
робіт зараз є неможливим або некоректним – 
зокрема, через їх незіставність внаслідок різ-
них методик виконання цих процедур.

У роботі [8, с. 117] приведено рекоменда-
ції, згідно з якими під час оцінки підприємств 
процедура аналізу ринкової інформації під 
час вибору аналогів має містити формальну 
та неформальну складові частини. Формаль-
ний складник стосується висвітлення таких 
питань: чи є у досліджуваному секторі ринку 
підприємства, що можуть бути визнані ана-
логами згідно з критеріями подібності, наве-
деними у стандарті; чи є досить достовірна 
і повна інформація про такі підприємства, 
опублікована у відкритих інформаційних 
джерелах; чи може бути за прямими ринко-
вими даними визначена ринкова капіталі-
зація підприємств-аналогів; чи є достовірні 
дані про завершені угоди з продажу виявле-
них підприємств-аналогів та, зокрема, про 
ціни їх продажу.

Натомість неформальний складник сто-
сується висвітлення дещо інших питань: чи 
притаманна суб’єктам підприємницької діяль-
ності у досліджуваному секторі ринку прак-
тика, згідно з якою судження про вартість 
галузевих аналогів враховується під час фор-

мування поточних цін пропозиції; чи є досить 
достовірними вихідні дані про ринкову капі-
талізацію підприємств-аналогів; наскільки 
суттєвими є відмінності між оцінюваним під-
приємством та аналогом та чи дають ці від-
мінності можливість використання цього ана-
лога для подальшого розрахунку вартісних 
показників. 

У [9, с. 258] відзначається факт високої 
важливості інформації про аналоги, що вико-
ристовуються у порівняльному підході. Наго-
лошується, що вона повинна бути «у найкра-
щий та найдетальніший спосіб відображена у 
звіті… за тими позиціями, за якими буде вико-
нано зіставлення з характеристиками об’єкта 
оцінки». Стверджується, що порівняльний під-
хід базується на безпосередньому викорис-
танні вихідної ринкової інформації про угоди, 
та даються рекомендації по використанню 
джерел. Вказується також на доцільність 
перевірки точності, надійності зібраної інфор-
мації та її відповідності ринковій кон’юнктурі.

Усі ці вимоги, як бачимо, мають винятково 
якісний рекомендаційний характер і не стосу-
ються ані методик відбору інформації, ані ана-
лізу кількісних характеристик об’єктів порів-
няння, що мають бути відібрані та застосовані 
як джерела вихідних даних під час виконання 
оцінки. Таким чином, натепер в оцінці немає 
єдиного загальновизнаного критерію, за яким 
мали би здійснюватися ці надзвичайно важ-
ливі процедури, від способу виконання яких 
значною мірою залежить достовірність отри-
маного результату. На нашу думку, актуаль-
ним та принципово важливим питанням є 
формулювання принципів відбору первинної 
ринкової інформації, від яких залежить, які 
джерела інформації ми вважатимемо досто-
вірними, а які – сумнівними.

Виклад основного матеріалу. На підставі 
аналізу багаторічної оціночної практики ми 
прийшли до переконання про великий сту-
пінь диференціації інформативності вихідних 
даних генеральної сукупності. Серед них міс-
тяться і пропозиції продажу з високою досто-
вірністю та цілком недостовірні дані. Останні 
ми розглядаємо як дезінформацію, що 
засмічує масив достовірних вихідних даних. 
Очевидно, що для отримання достовірного 
результату дані репрезентативної вибірки 
мають бути відібрані лише з першої частини. 

Виходячи з того, що найбільш інформа-
тивними слід вважати ті джерела інформації, 
дані яких є найбільш типовими для досліджу-
ваного сегменту ринку, пропонується мате-
матично формалізований інформаційний 
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критерій відбору, який можна визначити як 
«критерій максимальної частоти». Він ґрун-
тується на припущенні, що для однорідної 
за основними ціноформуючими ознаками 
генеральної сукупності найбільш достовір-
ними є ціни пропозицій продажу, які зустрі-
чаються у доступних оцінювачеві джерелах 
з максимальною частотою. Тобто ми закла-
даємо постулат, який стверджує: чим ближче 
до центру розподілу густини імовірностей 
інформативної ознаки ранжируваного варі-
аційного ряду генеральної сукупності розта-
шований досліджуваний член ряду (чисельне 
значення вартості одиничного показника про-
позиції продажу), тим більш достовірним слід 
його вважати. Відповідно, чим рідше зустріча-
ється у масиві даних генеральної сукупності 
певне значення, тим менш достовірним воно 
є. За замовчуванням передбачається, що для 
усіх членів досліджуваної генеральної сукуп-
ності виконуються вимоги до об’єктів порів-
няння, сформульовані у документах нор-
мативної бази оцінки, цитованих вище. Тоді 
можна стверджувати, що генеральна сукуп-
ність є однорідною, а члени її варіаційного 
ряду, ранжируваного за зростанням ознаки 
інформативного параметра, є подібними до 
аналогічної характеристики об’єкта оцінки. 
Відмінності між ними за основними цінофор-
муючими факторами можуть бути враховані 
пізніше, під час виконання оціночних проце-
дур коригування.

Теоретичним обґрунтуванням описаного 
вище критерію є базові положення теорій 
імовірності та інформації, відповідно до яких 
члени генеральної сукупності не є рівноцін-
ними за своєю інформативною цінністю. Час-
тина з них містить більшу кількість інформа-
ції – це ті члени ряду, що розташовані ближче 
до центру густини розподілу імовірностей. 
Деяка чистина членів ряду взагалі не повинні 
належати до генеральної сукупності, оскільки 
вони є грубими помилками і демонструють 
значення ознаки варіативного параметра, 
нетипові для досліджуваного сегменту ринку. 
Такі члени ряду мають бути відкинуті на під-
ставі їх перевірки за допомогою відомих кри-
теріїв виявлення грубих помилок (промахів 
або викидів).

Пропонований критерій максимальної час-
тоти передбачає двоетапний відбір об’єктів 
порівняння. На першому етапі з генераль-
ної сукупності формується первинна вибірка 
досить великого обсягу, яка містить, напри-
клад, ряд із кількох десятків чи сотень чле-
нів. Первинна вибірка є невеликою частиною 

загальної генеральної сукупності, яка має 
забезпечити неспотворене відтворення її 
характеристик за допомогою коректно сфор-
мованої значно меншої за обсягом сукуп-
ності – репрезентативної вибірки. До неї 
включаються типові для ринку вихідні дані та 
відкидаються екстремальні, які є сумнівними 
з погляду їх достовірності. Вказаний відбір 
здійснюється оцінювачем на підставі нефор-
мального інтуїтивного та логічного аналізу. 
Практика показала, що кваліфікований оціню-
вач, який добре орієнтується у ринковій ситу-
ації, з першого погляду розпізнає явні грубі 
помилки. Умовою репрезентативності пер-
винної вибірки є факт відсутності у цій вибірці 
грубих помилок (промахів або викидів). Але 
лише очевидно недостовірні дані можуть бути 
виявлені оцінювачем за допомогою нефор-
мального аналізу – деякі члени ряду можуть 
викликати обґрунтовані сумніви, але не пев-
ність у їх недостовірності. Для очистки репре-
зентативної вибірки виконується формальна 
перевірка екстремальних членів її ряду на 
наявність грубих помилок із застосуванням 
відомих методик, наприклад [2, с. 83], та вилу-
чення цих даних із наступною заміною членів 
первинної вибірки іншими даними з генераль-
ної сукупності, які успішно проходять пере-
вірку на відсутність промахів. 

Маргінальні значення генеральної сукуп-
ності, подані у первинній вибірці як екстре-
мальні значення ранжируваного ряду, можуть 
бути нетиповими для досліджуваного сег-
менту ринку, аномальними та такими, що не 
належать до цієї сукупності. У такому разі 
вони вилучаються з первинної вибірки і від-
кидаються. Подальшому розгляду підлягають 
лише найбільш типові для ринку члени ран-
жируваного ряду, розташовані поблизу центру 
розподілу густини імовірностей інформатив-
ної ознаки. У сумнівних ситуаціях, коли немає 
впевненості у нормальності закону розподілу 
густини імовірностей, проводиться перевірка 
інформаційного ряду первинної вибірки на 
нормальність – наприклад, за значеннями 
асиметрії та ексцесу. Подвійна – формальна 
та неформальна – перевірка вибірки на наяв-
ність промахів дає можливість із високим сту-
пенем імовірності сформулювати висновок 
про ступінь її репрезентативності. На другому 
етапі з очищеної від грубих помилок (промахів 
або викидів) первинної вибірки формується 
вторинна вибірка меншого обсягу (напри-
клад, ті ж самі 5–6 пропозицій продажу), 
яка містить дані про об’єкти порівняння, що 
будуть надалі використані. Згідно з пропо-



118

МУКАЧІВСЬКИЙ ДЕРЖАВНИЙ УНІВЕРСИТЕТ

нованим критерієм, засадничим принципом 
відбору даних до вторинної репрезентативної 
вибірки має бути ознака типовості цін одинич-
ного показника для досліджуваного сегменту 
ринку. Відповідно до цієї умови, найбільш 
достовірними вважаються ті ціни одиничного 
показника пропозицій продажу, які зустріча-
ються у очищеній первинній вибірці з макси-
мальною частотою.

Процедура відбору членів вторинної репре-
зентативної вибірки із первинної може бути 
математично формалізована таким чином. 
Дискретний ранжируваний ряд варіативної 
ознаки первинної вибірки має бути перетво-
рений в інтервальний ряд, для якого визна-
чаються основні статистичні характеристики. 
Інтервал із максимальною частотою, тобто 
модальний інтервал цього ряду, за визначен-
ням власне і містить у собі члени ряду з най-
більш достовірними цінами одиничного показ-
ника, типовими для цього ринку. До вторинної 
репрезентативної вибірки включаються саме 
ті члени дискретного ряду первинної вибірки, 
які увійшли до модального інтервалу її інтер-
вального ряду, оскільки ці ціни одиничного 
показника пропозицій продажу зустрічаються 
у первинній вибірці з максимальною час-
тотою. Вторинна репрезентативна вибірка 
також має бути проаналізована на предмет 
кількісного визначення її основних статистич-
них характеристик, і надалі члени її дискрет-
ного ряду використовуються для визначення 
вартості об’єкта оцінки за порівняльним під-
ходом шляхом застосування традиційних оці-
ночних процедур.

Висновки. У роботі сформульовано крите-
рій максимальної частоти, що дає можливість 
здійснити повністю математично формалізо-
вану процедуру відбору об’єктів порівняння 
для визначення вартості об’єкта оцінки за 

порівняльним підходом. В основу критерію 
покладено припущення про те, що найбільш 
достовірними джерелами вихідної ринкової 
інформації є ті пропозиції продажу подібного 
майна, які зустрічаються у досліджуваному 
сегменті ринку з найбільшою частотою. Дво-
етапна процедура відбору передбачає фор-
мування первинної репрезентативної вибірки 
об’єктів із наступним очищенням її ряду від 
імовірно присутніх промахів та вторинної 
репрезентативної вибірки. Ступінь репрезен-
тативності вибірки суттєво підвищується під 
час переходу від первинної вибірки до вторин-
ної, що легко перевіряється кількісним порів-
няльним аналізом їх основних статистичних 
характеристик. Для визначення інтервалу 
найбільш імовірних цін одиничного показника 
використано перетворення дискретного ряду 
первинної вибірки в інтервальний ряд, розра-
хунок основних статистичних характеристик 
цього ряду, визначення модального інтервалу 
цього інтервального ряду. Членів первинної 
вибірки, що увійшли до модального інтер-
валу, математично строго обґрунтовано слід 
вважати найбільш типовими цінами одинич-
ного показника для досліджуваного сегмента 
ринку. У такий спосіб із початкової генераль-
ної сукупності ринкової інформації, засміченої 
дезінформаційними даними, буде відібрано ті 
пропозиції, які мають найвищу інформативну 
цінність і які є найбільш репрезентативними.

Розроблено уніфікований алгоритм від-
бору вихідних даних на підставі пропонова-
ного критерію; здійснено апробацію методики 
на вирішенні конкретних практичних завдань 
незалежної оцінки. Результати апробації 
показали високу ефективність методики, що 
є підставою для рекомендації її широкого 
впровадження у практику незалежної екс-
пертної оцінки.
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