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УСТОЙЧИВ ТОТ БИЗНЕС, У КОТОРОГО ПЛАНЫ СОВПАДАЮТ С ВОЗМОЖНОСТЯМИ (РЫНОЧНЫМИ).

Р й ф й ф б бРезультаты опроса представителей финансовой сферы об основных рисках бизнеса в период 
кризиса (октябрь 2008 г – май 2009 г.)

Проблема: основная причина с которой столкнулась экономика страны в период кризиса – не учет 
рыночных ограничений по спросу на продукцию (падение цен на нефть, падение цен на жилье и 
т п ) Все остальные риски являются следствием падения спроса на продукцию/услугит.п.). Все остальные риски являются следствием падения спроса на продукцию/услуги.



УСТОЙЧИВ ТОТ БИЗНЕС, У КОТОРОГО ПЛАНЫ СОВПАДАЮТ С ВОЗМОЖНОСТЯМИ (РЫНОЧНЫМИ).

Динамика стоимости кв. метра жилья в РФ с 1999 по 2008 г.г.

Год
Цены на жилье, 
руб/кв.м.

Спрос на 
жилье, тыс. 
кв.м.

ВВП, 
млрд.руб

1999 6999 2690 4823

2000 8678 2620 7306

2001 10567 2669 8944

2002 12939 2688 10831

2003 16320 2667 132432003 16320 2667 13243

2004 20810 2647 17048

2005 25394 2622 21625

2006 36221 2617 26904

2007 47482 2591 33111

2008 52504 2567 41668

Как видно из графика, в интервале с 2005 г. по 2007 г. было ускорение роста 
стоимости жилья. Это ускорение может порождать вздутие «пузыря» на рынке 
жилья если за ним не будет успевать платежеспособный спрос от населения нажилья, если за ним не будет успевать платежеспособный спрос от населения на 

вводимое в строй жилье



УСТОЙЧИВ ТОТ БИЗНЕС, У КОТОРОГО ПЛАНЫ СОВПАДАЮТ С ВОЗМОЖНОСТЯМИ (РЫНОЧНЫМИ).

Динамика эластичности стоимости жилья по ВВП

2003 г.

Динамика эластичности стоимости жилья по ВВП

2006 г.

Период (г.г.) Динамика эластичности

99-05 1,475

05-07 1,814

07-08 0,587 2007 г.

Увеличение стоимости жилья в период между 2005 и 
2007 годом сопровождается «скачком» эластичности 
цены квадратного метра жилья как функции от ВВП.
Данный «скачок» означает, что стоимость жилья растет 
быстрее, чем экономика. Такую динамику можнобыстрее, чем экономика. Такую динамику можно 
интерпретировать как «вздутие пузыря» на рынке 
недвижимости В динамике цен наблюдается инерция; рост цены на жилье уже 

замедлился, а сама цена имеет большое значение



УСТОЙЧИВ ТОТ БИЗНЕС, У КОТОРОГО ПЛАНЫ СОВПАДАЮТ С ВОЗМОЖНОСТЯМИ (РЫНОЧНЫМИ).

Различные сценарии стоимости жилья в зависимости от скорости 
изменения доступности жилья

Если предложения жилья опережает спрос на жилье, 
то реализуется «шок предложения» - рыночное 

Если спрос на жилье опережает его предложение, то 
реализуется «шок спроса» - рыночное равновесие 
смещается из точки А в точку В но уже в другомравновесие смещается из точки А в точку В. Такая 

динамика сопровождается падением цены на жилье и 
ростом количества предложения.

смещается из точки А в точку В, но уже в другом 
направлении и с другими последствиями для цены. В 
данном случае наблюдается рост цены при росте 
количества предложения

РРыночная динамика цены определяется типом реализуемого сценария -
относительными темпами изменения предложения и спроса.



УСТОЙЧИВ ТОТ БИЗНЕС, У КОТОРОГО ПЛАНЫ СОВПАДАЮТ С ВОЗМОЖНОСТЯМИ (РЫНОЧНЫМИ).

Определение ценовой эластичности рынка жилья

37,02 =R ,
0046,0−=β

На статистических рядах цен на жилье и 
реализованных объемах жилья строились 
модели зависимости объемов проданного д р д
жилья как функции от цен продаж. По этим 
моделям оценивалась ценовая эластичность
На российском рынке ценовая эластичность 
оказалась очень маленькой; если брались 

74,02 =R

; р
ряды с 1998 по 2008 год, то модель не 
демонстрировала необходимого 
статистического качества (малый 
коэффициент детерминации), а если 74,0R

0022,0−=β
фф ц д р ц ),

выбрасывались из обоих рядов значения за 
1998 и за 2008 годы, то качество модели 
улучшалось (коэффициент детерминации 
становился равным 0,74), но показатель р , ),
эластичности не увеличивался. Это означает, 
что на нашем рынке жилья объемы продаж 
слабо зависят от цены продаж.
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ДДетерминанты спроса.
Спрос (реализованный) на жилье определяется, 
помимо объема жилищного строительства 
(который может быть также велик, как в Москве) 
еще и ценовой доступностью жилья. Конечныйеще и ценовой доступностью жилья. Конечный 
спрос определяется динамикой двух показателей 
– ценовой доступностью и  объемом жилищного 
строительства. Объем жилищного строительства 
определяется текущим состоянием баланса 
спроса и предложения на рынке жилья аспроса и предложения на рынке жилья, а 
ценовая доступность тесно связана с состоянием 
рынка труда в рассматриваемой 
стране/регионе/городе (уровнем занятости 
населения) и уровнем бедности.

Распределение доходов в стране описывается положением 
й Л ( ) П ( )кривой Лоренца (рисунок справа).  Прямая (зеленая), 

проходящая из левого нижнего угла в правый верхний угол 
описывает общество с равномерным распределением 
доходов. Удаление красной кривой от зеленой прямой 
говорит о удалении от равновесного распределения у
доходов. В РФ распределение доходов среди населения 
характеризуется высокой степенью неравновесности  
(стрелкой на рисунке показано направление изменений в 
динамике распределения доходов) – общество 
поляризуетсяполяризуется.
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Модель формирования цены на рынке недвижимости страны/регионаМодель формирования цены на рынке недвижимости страны/региона



УСТОЙЧИВ ТОТ БИЗНЕС, У КОТОРОГО ПЛАНЫ СОВПАДАЮТ С ВОЗМОЖНОСТЯМИ (РЫНОЧНЫМИ).

К ( )Каузальная диаграмма (системно-динамическая модель) рынка 
недвижимости страны/региона

С (Д Ф )Системно-динамические модели (Дж. Форестер), 
которые строятся на основе каузальных диаграмм 
являются идеальным средством  разработки и 
тестирования различных политик в области 
государственного управления и разработки уд р у р р р
стратегий развития в области реального сектора и 
банковского бизнеса.

Численность 
населения

Площадь земель, доступных 
для строительства

Скорость 
строительства

Название сценария

- - - Вымирание

В модели существуют четыре 
основных фактора, определяющих 
состояние жилищного строительства в 
любой момент времени -

+ - - Муравейник

- + - Деревня

+ + Африка

любой момент времени 
численность населения, состояние 
реальной экономики, ВВП/ВРП и 
темп ввода нового жилья

+ + - Африка

- - + Палата №6 (вечный 
двигатель)

+ - + Вверх по стенке

- + + Одноэтажная Россия

+ + + Устойчивое развитие
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В процессе формирования сложных управленческих решений принимают участие большое количество 
людей, которым приходится работать с плохо структурированной информацией. Для работы в таких 
условиях использование статистических данных либо ограниченно полезно, либо невозможно. Для таких 
ситуаций применяются когнитивные технологии.ситуаций применяются когнитивные технологии.

Практически любое управленческое решение начинается с идей формализация которых без использования специальных инструментов неПрактически любое управленческое решение начинается с идей, формализация которых без использования специальных инструментов не 
возможна. Успех и оптимальность принятых решений напрямую зависят от учета консолидированных знаний и мнений сотрудников 
управляющего звена, а это  сопряжено с формализацией представлений и мнений менеджмента региона, банка, предприятия  в виде той или 
иной математической модели. Мы разработали методику и инструментальные средства ее реализации (программную подсистему Cognitive Map
Organizer ©,) для работы с плохо структурированной информацией в процессе поиска и принятия оптимальных управленческих решений, в том 
числе и при формировании таких сложных и групповых решений, какими являются стратегии развития региона, выработка различных политик 
региональной власти – демографической, образовательной, в области охраны здоровья и т.д..
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Функционал системы когнитивного моделирования Cognitive Map Organizer ©:
Подсистема обеспечивает выполнение следующего набора функций:
•Выявление индивидуальных мнений менеджмента по всем компонентам 
произвольного управленческого решения (целям, вызовам и возможностям, 
действиям) – концептам управленческого решения;

Функционал системы когнитивного моделирования Cognitive Map Organizer ©:

•Задание на выявленном наборе концептов всех значимых причинных 
влияний анализируемых переменных друг на друга;
•Сохранение в базе знаний индивидуальных когнитивных карт (картин мира) 
каждого из управленцев, вовлеченных в генерацию оптимального решения;
•Агрегирование индивидуальных мнений менеджмента (множества картин 
мира группы управленцев) и формирование командного (разделяемогомира группы управленцев) и формирование командного (разделяемого 
менеджментом) знания по анализируемому управленческому решению в 
виде модели управленческой ситуации – когнитивной карты;
•Анализ когнитивной карты, моделирующей командное знание, на предмет 
структурной и динамической устойчивости («сертификат» качества модели 
управленческих представлений);
С й й•Ситуационное моделирование анализируемой управленческой задачи в 

условиях пассивного управления при заданной динамике внешних, по 
отношению к ситуации, переменных;
•Поиск, анализ и оптимизация управленческих воздействий (активное 
управление) – ответ на вопрос, к каким последствиям приведет тот или иной 
набор управленческих воздействий менеджмента на анализируемую р у р ру у
ситуацию;
•Сохранение в базе знаний оттестированных вариантов различных 
групповых действий менеджмента для решения различных управленческих 
задач, обеспечивающих функционирования банка, предприятия или региона;
•Сохранение в базе знаний найденных оптимальных управленческих 
воздействий для всего множества решаемых управленческих задач и отчетоввоздействий для всего множества решаемых управленческих задач и отчетов 
по динамике развития ситуации при выбранном наборе управленческих 
воздействий;
•Складывание из частных решений отдельных управленческих задач полной 
модели управленческой деятельности менеджмента.
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К ( )Каузальная диаграмма (системно-динамическая модель) рынка 
недвижимости страны/региона

Модель рынка недвижимости содержит четыре подсистемы - подсистему жилищного строительства,  подсистему оде р а ед ос содер е ре одс с е одс с е у щ о о с ро е с а, одс с е у
землепользования, демографическую подсистему и подсистему экономического развития. Каждая из подсистем 
имеет иерархическую архитектуру. 
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Сценарий устойчивого развития (согласованность темпов изменения спроса и

1,6ь
я

Сценарий устойчивого развития (согласованность темпов изменения спроса и 
предложения жилья)

В сценарии моделируется 

1,3

1,4

1,5

с
ть

 ж
и
л динамика рынка жилищного 

строительства при балансе 
между спросом и 
предложением. В сценарии 
предполагается что изначально

1 0

1,1

1,2

1,3

С
то

и
м
о
с предполагается, что изначально 

не все население обеспечено 
отдельным жильем (80% имеет 
отдельное жилье). По мере 
развития и роста экономики 
растут доходы населения и его

1 янв 2009 г. 1 янв 2011 г. 1 янв 2013 г. 1 янв 2015 г. 1 янв 2017 г. 1 янв 2019 г.
1,0

1,00

растут доходы населения и его 
покупательная способность. Это 
приводит к росту спроса и, как 
следствие, стоимости жилья. 
При насыщении спроса 
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в
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ы
й стоимость жилья начинает 

снижаться. Обеспечение 
отдельным жильем достигается 
за 10 лет, при этом рост спроса 
приводит к чуть более чем
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приводит к чуть более чем 
полуторократному росту 
стоимости жилья через 2 года, 
после чего его стоимость 
возвращается к начальному 
уровню

1 янв 2009 г. 1 янв 2011 г. 1 янв 2013 г. 1 янв 2015 г. 1 янв 2017 г. 1 янв 2019 г.
0,80

Р с уровню.
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6 В

Сценарий «муравейник» (отставание темпов ввода нового жилья от изменения спроса на жилье)

4

5

6

ть
 ж

и
л
ь
я В сценарии моделируется динамика 

рынка жилищного строительства при 
дисбалансе между спросом и 
предложением (предложение не 
поспевает за спросом при  условии 

1

2

3
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и
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т р р у

быстрого сокращения годной для 
застройки земли). В сценарии 
предполагается, что изначально не 
все население обеспечено отдельным 
жильем (80% имеет отдельное жилье)

1 янв 2009 г. 1 янв 2011 г. 1 янв 2013 г. 1 янв 2015 г. 1 янв 2017 г. 1 янв 2019 г.
1С

0,80

жильем (80% имеет отдельное жилье). 
По мере развития и роста экономики 
растут доходы населения и его 
покупательная способность. Это 
приводит к росту спроса и, как 
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й следствие, стоимости жилья. 

За счет обветшания старого жилого 
фонда и недостаточных темпов 
жилищного строительства спрос на 

0,72

0,74
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р р
жилье не удовлетворяется, что 
приводит к монотонному росту 
стоимости жилья на горизонте до 10 
лет. 

1 янв 2009 г. 1 янв 2011 г. 1 янв 2013 г. 1 янв 2015 г. 1 янв 2017 г. 1 янв 2019 г.
0,70
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С й й (

1,4

Сценарий «вечный двигатель» (опережение темпов ввода нового жилья над темпами спроса на 
жилье)

0,8

1,0
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и
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с
ть В сценарии моделируется динамика 

рынка жилищного строительства при 
дисбалансе между спросом и 

(

0,2
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С
то

и предложением (предложение 
опережает спрос). В сценарии 
предполагается, что изначально не 
все население обеспечено отдельным 
жильем (80% имеет отдельное жилье). 

1 янв 2009 г. 1 янв 2011 г. 1 янв 2013 г. 1 янв 2015 г. 1 янв 2017 г. 1 янв 2019 г.
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За счет быстрого насыщения 
платежеспособного спроса цена на 
него достигает максимума после чего 
начинает резко падать, приближаясь к 
себестоимости строительства что
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себестоимости строительства, что 
делает данный вид бизнеса не 
рентабельным. При этом, за счет 
первоначального раздутия 
спекулятивного пузыря на рынке 
недвижимости около 20%
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с недвижимости около 20% 

возведенного жилья пустует.

1 янв 2009 г. 1 янв 2011 г. 1 янв 2013 г. 1 янв 2015 г. 1 янв 2017 г. 1 янв 2019 г.
,
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Оценка рисков ценовой динамики в условиях сценария

1,8

Оценка рисков ценовой динамики в условиях сценария 
сбалансированности спроса и предложения

1,6

1,7

,
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1,5

Динамика распределения цен на жилье в 
долгосрочной перспективе испытывает на себе 
влияние нескольких факторов, 

б й

1,1

1,2

1,3

Стоимость жилья (95 Percentile)

Стоимость жилья (75 Percentile)

Стоимость жилья (Average)

Стоимость жилья (25 Percentile)

Стоимость жилья (5 Percentile)

неопределенность будущих значений которых 
приводит к увеличению неопределенности 
будущих значений цен на недвижимость. В 
приведенном примере показано влияние 
неопределенности, связанной с 

0,9

1,0

( )

интенсивностью строительства, которая имеет 
20% «разброс» около своего среднего 
значения.
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Оптимизация динамики развития рынка жилой недвижимости
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Решается конкретная управленческая задача 
– необходимо выбрать такой план развития
рынка недвижимости, который за пять лет
позволил бы обеспечить все население
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отдельным жильем и при этом повышение на 
цен на него вследствие роста спроса не 
превышало бы наперед заданную величину 
на всем планируемом горизонте. Стартовые 
условия задачи по обеспеченности жильем

1 янв 2009 г. 1 янв 2010 г. 1 янв 2011 г. 1 янв 2012 г. 1 янв 2013 г. 1 янв 2014 г.
,
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условия задачи по обеспеченности жильем –
80% населения.
Для решения задачи проводится 
оптимизация темпов строительства для 
балансировки спроса и предложения по 
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Максимальная цена будет больше стартовой 
в полтора раза и она будет достигнута в 
конце 2010 года. При этом спрос на 
отдельное жилье будет удовлетворен к концу
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отдельное жилье будет удовлетворен к концу 
2014 года и темп строительства должен 
составлять 14% от имеющегося объема 
жилья.
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Когнитивная модель региональной политики землепользования

Данная модель позволяет проигрывать различные сценарии 
(«что будет  если ?») динамики спроса на земельные ресурсы («что будет, если…..?») динамики спроса на земельные ресурсы 
(спрос на промышленные земли, на индивидуальное 
строительство, на офисные помещения и т.п.) на региональном 
и муниципальном уровне. Выявленные оптимальные, по 
выбранным управленческим и экономическим критериям, 

    траектории позволяют моделировать пространственную 
динамику использования земли.
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Архитектура системы пространственного ситуационного моделирования Архитектура системы пространственного ситуационного моделирования 
региональной/муниципальной динамики

Объединение возможностей когнитивного 
моделирования с возможностями моделирования 
а е о  а о а а  оз о е  рос е а  на клеточных автоматах позволяет прослеживать 
пространственную эволюцию региона при разных 
вариантах управленческих воздействий на его 
экономику
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Динамика использование земель разного назначения в регионе

T1 TK

Водные ресурсы

Земли с высокой плотностью 
населения

Земли с низкой плотностью 

Земли, используемые под 
й  

Земли с низкой плотностью 
населения

Земли, занятые 
лесонасаждениями

сельскохозяйственные нужды
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