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В умовах розвитку інформаційних технологій прийняття раціональних рішень залишається 

складним процесом. Зокрема, вибір нерухомості на ринку й надалі здійснюється в умовах 

невизначеності та пов'язаний з низкою помилок, які призводять не тільки до низького рівня 

задоволеності наданими послугами менеджерів агенції нерухомості, але й неефективного 

інвестування грошових активів клієнтів. Доцільність прийнятого рішення зазвичай 

обґрунтовується на базі аналітичного процесу, який складається з таких етапів: діагностика 

проблеми, формулювання обмежень і критеріїв для прийняття рішень, виявлення альтернатив, 

оцінка альтернатив і остаточний вибір [1]. Наразі перспективним є розроблення інформаційних 

технологій, які дозволили б підвищити рівень обґрунтованості рішень та знизити рівень 

невизначеності при прийнятті рішень. В основу функціонування таких програмних рішень 

покладено моделі прийняття рішень. Однією найбільш популярних моделей, які дозволяються 

прийняти рішення, що найбільш повно відповідає поставленій цілі та розумінню проблеми 

клієнтом, є метод аналізу ієрархій (МАІ).  

 
Рис. 1. Ієрархічна модель аналізу альтернатив за критеріями 

 

МАІ дозволяє сформувати раціональну основу для подальшої формалізації проблеми 

прийняття рішень, для подання та кількісної оцінки її елементів, для зв'язку цих елементів із 
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загальними цілями та для оцінки альтернативних рішень [2]. Тому розроблення моделі прийняття 

рішень щодо вибору нерухомості на базі МАІ є актуальним завданням, що дозволить зменшити 

рівень невизначеності при прийнятті рішень та підвищити ефективність роботи менеджерів 

агенції нерухомості. 

В основі методу МАІ є структурована задача прийняття рішень з допомогою багаторівневої 

ієрархії. Для підтримки прийняття рішень щодо вибору нерухомості було побудовано ієрархічну 

структуру рис 1. 

Розглянемо кожний рівень ієрархії щодо вибору нерухомості: 

 Перший рівень знаходиться ціль – обраний об’єкт нерухомості; 

 Другий рівень знаходяться основні критерії, за якими здійснюється оцінювання об’єкта 

нерухомості; 

 Третій рівень знаходиться деталізація критеріїв на складові; 

 Четвертий рівень призначений для пошуку альтернативних рішень щодо об’єкта 

нерухомості. 

Для узгодження значущості вагових коефіцієнтів критеріїв надаймо кількісні порівняння 

пар об'єктів за допомогою матриці { }ijA a , ( , 1, )i j n , де ija  показує оцінку відношення між i 

м та j  м об'єктами. Елементи матриці ija  володіють властивістю: якщо ija b , то 1/jia b  при 

b≠0, 1jia   при 0b  . 

Додаймо елементи кожного рядка і нормалізуємо розподілом кожної суми на суму 

елементів. Сума отриманих результатів дорівнюватиме одиниці. Перший елемент результуючого 

вектора буде вагою пріоритету першого об'єкта, другий – другого і т.д. [3] 

 
Рис. 2. Узгодження матриці порівняння 

 

Для знаходження вагових коефіцієнтів відрізків, що складаються з дуг першого і другого 

рівнів, треба помножити вагу дуги першого рівня на вагу дуг другого рівня, що примикають до 

неї: 𝜋(𝑙1𝑖, 𝑙𝑖𝑗) = 𝜋(𝑙1𝑖)𝜋(𝑙𝑖𝑗), де 1il – дуга першого рівня, ijl  – дуга другого рівня ( 1, ; 1, )ii n j m 

, де n  – кількість вузлів першого рівня, im  – кількість дуг другого рівня, що виходять з i -го вузла 

першого рівня. Аналогічно обчислюється вага дуг наступних рівнів. Вагові коефіцієнти відрізків, 

що включають дуги другого рівня, обчислені системою, мають вигляд: 

𝜋(𝐴𝐵1𝐶1) = 𝜋(𝐴𝐵1)𝜋(𝐵1𝐶1) = 𝜋(𝑙1𝑖)𝜋(𝑙𝑖𝑗) = (вага дуг другого рівня)[3] 

Результати вагових коефіцієнтів другого рівня знаходяться в таблиці 1. 

Табл. 1 
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Було сформовано матрицю вагових коефіцієнтів дуг останнього рівня рис. 3. 

 
Рис. 3 Матриця вагових коефіцієнтів дуг останнього рівня 

 

Обчислення вектора вагових коефіцієнтів (пріоритетів) { ( )}iy y D  кожної альтернативи 

(рішення) iD  є результат множення матриці вагових коефіцієнтів дуг останнього рівня на 

остаточний вектор вагових коефіцієнтів пріоритетів вершин передостаннього рівня графа 

процесу прийняття рішення.[3] 

В результаті обчислення було знайдено такі рішення щодо вибору нерухомості рис 4 

 
Рис.4. Результати розрахунків 

 

Висновки. В результаті проведених досліджень здійснено побудову дерева ієрархії 

показників для вибору об’єкту нерухомості клієнтами агенції нерухомості. Запропоновані 

показники дозволяються врахувати показники, які забезпечують здійснення узагальненої оцінки 

житла з метою здійснення подальшої купівлі-продажу. Використання запропонованої моделі 

прийняття рішень при розробленні системи підтримки прийняття рішень дозволить підвищити 

ефективність роботи менеджерів агенції нерухомості. 
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