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Приводится технология управления объектом коммерческой 

недвижимости, отличающаяся учетом потребительских 

предпочтений, а также две постановки задачи управления 

объектом коммерческой недвижимости. Технология включает 

на укрупненном уровне три этапа: выявление потребительских 

предпочтений, верификация моделей и управление. Используя 

модель, можно осуществлять сценарное моделирование и 

прогнозирование, в том числе игровое имитационное моделиро-

вание. В ходе деловых игр могут разрабатываться проекты 

управленческих решений, эффективность которых может 

быть проверена в ходе сценарного моделирования «что бу-

дет…, если…». Поиск управленческих решений можно осу-
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ществлять методом анализа чувствительности выбранного 

показателя эффективности к изменению контролируемых 

параметров. 

 

Ключевые слова: коммерческая недвижимость, потребитель-

ская привлекательность, предпочтения, свертка, комплекс-

ное оценивание, моделирование и прогнозирование, игровое 

моделирование, управление. 

1. Введение 

Управление объектом коммерческой недвижимости должно 

осуществляться с учетом потребительских предпочтений, пото-

му что при наличии оценок потребительской привлекательности 

возможно ранжирование (построение рейтинга) и классифика-

ция объектов коммерческой недвижимости по их привлекатель-

ности, определение вероятностей их посещения потребителями, 

проживающими в различных зонах удаленности от объектов 

коммерческой недвижимости, прогнозирование денежных 

потоков, моделирование арендных отношений, обоснование 

местоположения для строительства нового объекта и др.  

Известны решения части перечисленных выше задач, в том 

числе часть из которых получена авторами. В данной работе 

предпринята попытка обобщения этих решений в виде единой 

технологии управления объектом коммерческой недвижимости, 

что определяет практическую значимость исследования.  

Пользователями предлагаемой технологии являются управ-

ляющие коммерческой недвижимостью и предприниматели-

арендаторы, заинтересованные в информации о степени посе-

щаемости объектов потенциальными покупателями, необходи-

мой для обоснования арендных отношений и осуществления 

коммерческой деятельности.  

Предлагаемая технология управления объектом коммерче-

ской недвижимости (далее по тексту – ОКН) с учетом потреби-

тельской привлекательности будет проиллюстрирована приме-

рами, полученными авторами для торгово-развлекательных 

комплексов (далее по тексту – ТРК) г. Перми.  
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2. Степень разработанности проблемы 

Первые работы в области оценки потребительской привле-

кательности коммерческой недвижимости, связанной с пробле-

мой прогнозирования посещаемости, посвящены новому  

для 60-х гг. ХХ века формату торговой недвижимости – заго-

родным супермаркетам. Интерес исследователей и практикую-

щих специалистов был сосредоточен на изучении влияния 

размеров объекта и степени его удаленности от потребителя 

только на обоснование места строительства супермаркета, а в 

настоящее время интерес расширился на полное множество 

задач управления различных форматов коммерческой недвижи-

мости.  

Основоположником математической постановки задачи 

оценивания привлекательности торговой недвижимости, сфор-

мулированной в 1963 году [41], следует считать Д.Л. Хаффа 

(David L. Huff).  

Модель, получившая название автора, широко используется 

в настоящее время. В обзоре [40] упоминается около 20 иссле-

дователей, использующих модель Хаффа. Первая работа Хаффа 

«A Probabilistic Analysis of Shopping Center Trade Areas» [41] 

активно цитируется в зарубежной литературе. По данным базы 

цитирования Scopus на момент написания статьи эта работа 

была процитирована 169 раз только в изданиях, проиндексиро-

ванных в указанной базе. Так, например, в работе [38] с исполь-

зованием в основе модели Хаффа определяется размещение 

«удобств» – магазинов в городе путем построения линий «изо-

бенефит» и психо-экономических расстояний; в работе [53] 

модель Хаффа используется для определения средней цены, по 

которой следует продавать товар, чтобы оставаться конкуренто-

способными и при этом не терять прибыли.  

Стоит отметить также, что модель Хаффа начала носить 

междисциплинарный характер: – ее используют для определе-

ния внешних и внутренних факторов управления супермаркета-

ми [37, 47, 53], определения местоположения учреждений здра-

воохранения [44] и школьного и дошкольного образования [45], 

оценки городских зеленых насаждений [51], в качестве помощи 

в расследованиях пищевых отравлений [39], для решения задачи 
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маршрутизации транспортных средств в городском простран-

стве [52], для тралового промысла и распределения рыбных 

продуктов [50], для имитационного моделирования поведения 

пациента при выборе учреждения здравоохранения [42] и т.д. 

Модель Хаффа основана на гипотезе о зависимости привле-

кательности объекта торговой недвижимости, прямо пропорци-

ональной размеру объекта и обратно пропорциональной рассто-

янию между потребителем и объектом недвижимости или 

времени, затрачиваемому на корреспонденцию от места житель-

ства до объекта недвижимости:   

(1) 

 

{ }j
ij

ij

S
A

T


 , 

где i – порядковый номер покупателя (под i-м потребителем 

подразумевается потребитель, расположенный в точке i);  

j – порядковый номер объекта коммерческой недвижимости,  

Аij (от англ. Attractiveness) – привлекательность j-го объекта 

недвижимости для i-го потребителя; Sj (от англ. Square) – пло-

щадь j-го объекта недвижимости; Tij (от англ. Time) – время, 

затрачиваемое i-м потребителем на дорогу до j-го объекта не-

движимости; λ  [0; 1] – параметр, отражающий эффект влияния 

разных типов объектов на воспринимаемые временные затраты 

(данный параметр находится эмпирически); {} – численное 

значение параметра.  

Следует отметить, что модель Хаффа в оригинале записана 

без фигурных скобок, что математически не корректно, по-

скольку используется время корреспонденции в дробной степе-

ни λ, что нарушает размерность оценки привлекательности.  

Несмотря на то, что параметр λ отражает эффект влияния 

разных типов объектов на воспринимаемые временные затраты, 

в работе [28] эмпирически показано, что значение λ зависит от 

самого времени корреспонденции. Полученные в [28] данные 

для расчета значений параметра λ позволили выделить три 

пешеходно-транспортные зоны объекта коммерческой недви-

жимости и соответствующие им параметры λ: для первой зоны 
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(от 45 до 80 мин.1) λ = 0; для второй (от 80 до 160 мин.) λ = 0,5; 

для третьей (свыше 160 мин.) λ = 1. 

Модель Хаффа (1) ошибочно [40] относят к классу гравита-

ционных моделей, первая из которых была предложена амери-

канским экономистом Уильямом Рейли (William Reilly) в 

1931 году [46].  

Модель Рейли позволяет определить пространственное по-

ложение потребителя, в котором альтернативные торговые 

центры являются для потребителя одинаково привлекательными 

при допущении, что точка безразличия определяется с учетом 

расстояния между торговыми центрами и их размерами:  

(2) 

1

ij

xj

i

j

d
d

P
P





,  

где dxj – «точка безразличия» на расстоянии xj от меньшего из 

двух центров; dij – общее расстояние между двумя центрами;  

Pi – размер большего центра; Pj – размер меньшего центра. 

Хотя модель Хаффа (1) можно рассматривать как частный 

случай закона розничной гравитации Рейли (2), по мнению 

самого Хаффа [40] «ее концептуальный фундамент вовсе не 

соответствует гравитационной модели; ее, скорее, можно отне-

сти к семейству моделей, предназначенных для описания веро-

ятности выбора» (от англ. probabilistic choice behavior), первая из 

которых была предложена американским экономистом Данка-

ном Люче (Dr. R. Duncan Luce) в 1959 году [43] и основана на 

предложенной им аксиоме выбора (от англ. choice axiom). Суть 

аксиомы «независимости от посторонних альтернатив» за-

ключается в том, что вероятность выбора одного элемента над 

другими из числа многих элементов не зависит от наличия или 

отсутствия других элементов в множестве. В таком случае 

альтернативы образуют полную группу событий и вероятность 

выбора индивидуумом конкретной альтернативы определяется 

как отношение ее «веса» к сумме весов всех альтернатив: 

                                           

1 Здесь и далее указано время, затрачиваемое при передвижении 

пешком. 
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(3) ( ) i

j
j

P i






, 

где ω – вес (мера) конкретной альтернативы. 

В своей модели Хафф предложил в качестве веса торговой 

недвижимости использовать оценку её потребительской привле-

кательности, а оценивать потребительскую привлекательность 

согласно выражению (1). 

Модели Хаффа (1) и Рейли (2), учитывающие только размер 

объекта и степень его удалённости от потребителей (расстояние 

или время), в силу их простоты получили широкую популяр-

ность и активно используются по сей день. Однако потребность 

в более глубоком изучении объектов коммерческой недвижимо-

сти может быть удовлетворена только с помощью инструментов 

многофакторного анализа. В связи с чем возникает потребность 

в модификации этих моделей, в первую очередь Хаффа как 

модели, получившей наибольшую известность.  

Для различных потребительских групп отношение к одним 

и тем же параметрам может отличаться, например, размер пар-

кинга является существенным фактором для потребителей, 

пользующихся личным транспортом, и не существенным для 

потребителей, пользующихся общественным транспортом. 

Индивидуальное или коллективное отношение потребителей к 

объекту коммерческой недвижимости и его параметрам может 

быть формализовано с помощью различных механизмов ком-

плексного оценивания, которые будут описывать предпочтения 

потребительских групп. Поэтому модель (1) предложено 

[27, 30, 49] модифицировать путем расширения перечня суще-

ственных факторов, подлежащих приведению их к единой 

квалиметрической шкале, необходимой для выполнения проце-

дур комплексного оценивания. Свертку параметров объекта 

коммерческой недвижимости, являющихся существенными 

факторами, важными для потребителей, предлагается интерпре-

тировать как «Качество объекта недвижимости». Включать 

фактор времени в свертку не целесообразно, поскольку этот 

фактор относится не к объекту недвижимости, а индивидуален 

для каждого потребителя.  



 

Управление большими системами. Выпуск 62 

 130 

В работе [7] помимо введения агрегированного показателя 

качества объекта недвижимости предлагался ввод дополнитель-

ного параметра α, отражающего влияние разных типов (форма-

тов) объектов недвижимости на их привлекательность:  

(4) 
j

ij

ij

Q
A

T 
  , 

где Qj (от англ. Quality) – качество объекта недвижимости.  

Главным отличием предлагаемой модели (4) от оригиналь-

ной (1) является ее универсальность по отношению к типу и 

формату коммерческой недвижимости. Введенная авторами 

свертка Q, описывающая качество объекта коммерческой не-

движимости, является функцией многих переменных, набор 

которых и вид функциональной зависимости индивидуален для 

каждого типа коммерческой недвижимости. В таком случае 

модель (1), традиционно применяемая для оценки потребитель-

ской привлекательности торговой недвижимости, является 

частным случаем выражения (4). 

Более того, оригинальная модель (1) чаще применяется для 

решения задачи выбора местоположения строительства нового 

объекта коммерческой недвижимости, а предлагаемая модель 

(4) может применяться также на этапе разработки концепции 

объекта с требуемыми параметрами качества и этапе эксплуата-

ции и управления существующими объектами. 

В данной работе в качестве объектов коммерческой недви-

жимости будут рассматриваться торгово-развлекательные ком-

плексы (далее – ТРК). Поэтому параметр α, отражающий влия-

ние различных типов объектов недвижимости на их 

привлекательность, в нашем случае будет одинаковым и при 

вычислениях вероятности выбора потребителем объекта ком-

мерческой недвижимости – сократится, согласно (3).  

С учетом предложенных изменений для целей настоящего 

исследования, посвященного единому формату коммерческой 

недвижимости, модель оценивания потребительской привлека-

тельности принимает вид:  

(5) 

 

{ }j
ij

ij

Q

T
A 
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При исследовании различных форматов объектов коммерческой 

недвижимости оснований для сокращения параметра α не будет. 

Описанные выше предложения модификации модели Хаф-

фа для современных условий и ее корректность обсуждались 

авторами в работах [7, 49] и на различных мероприятиях 

[24, 25, 48], где получили положительные отзывы.  

На оценку потребительской привлекательности объектов 

коммерческой недвижимости существенное влияние оказывает 

время корреспонденции потребителей от места проживания до 

объекта. Выше было отмечено существование трех пешеходно-

транспортных зон относительно объектов коммерческой недви-

жимости и приведены соответствующие им параметры λ. На 

пересечении этих зон, в зависимости от расположения исследу-

емых объектов коммерческой недвижимости, можно выделить 

несколько секторов (рис. 1). 

  

Рис. 1. Выделение секторов на примере двух ОКН 

В каждом секторе на потребителей по-разному влияет вре-

мя корреспонденции до конкретного объекта недвижимости, что 

выражается в различных значениях λ (таблица 1) и результиру-

ющей оценке потребительской привлекательности. 

Оценивание потребительской привлекательности объектов 

коммерческой недвижимости осуществляется для потребителей, 

проживающих в каждом секторе отдельно, используя выраже-

ние (5). 
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Таблица 1. Распределение параметров λ по секторам на приме-

ре двух объектов коммерческой недвижимости 

 

№ сектора 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

λ1ОКН 0 0 0,5 0,5 0,5 0 1 0,5 1 1 

λ2ОКН 0 0,5 0 0,5 0,5 1 0 1 0,5 1 

 

Согласно (3), вычислив привлекательность объекта, а также 

привлекательности других объектов-конкурентов, можно опре-

делить вероятность того, что покупатели могут быть привлече-

ны в исследуемый объект: 

(6) 

1

ij

ij J

ij
j

A
P

A






. 

Зная количество жителей в каждом секторе, можно вычис-

лить количество ожидаемых посетителей (nj) по формуле 

(7) 
1

( )
K

k
j ij k

k

n P N


  , 

где Pij
k – вероятность посещения i-м посетителем из k-го сектора 

j-го объекта недвижимости; Nk – количество жителей k-го секто-

ра; K – количество секторов, K = 10 для рассматриваемого 

примера с двумя ОКН (см. рис. 1). 
В общем случае качество объекта коммерческой недвижи-

мости Q зависит от нескольких характеристик xl, являющихся 

гетерогенными по отношению друг другу, в связи с чем свертка 

Q(x1, …, xn) возможна только с использованием механизмов 

комплексного оценивания [7]. 

В качестве возможных подходов к решению задачи ком-

плексного оценивания могут выступать квалиметрические 

модели комплексного оценивания [1, 13], методы, разработан-

ные в теории важности критериев [20], или известный в теории 

активных систем [9] матричный механизм комплексного оцени-

вания, основанный на деревьях целей (критериев) и бинарных 

матриц свертки частных критериев [10, 12, 14, 31–33]. Данный 
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перечень предполагаемых методов решения задачи комплексно-

го оценивания был предложен в работе [7]. В статье [26] приво-

дятся результаты комплексного оценивания торгово-

развлекательных комплексов с помощью матричных механиз-

мов комплексного оценивания. Сравнительный анализ результа-

тов, полученных с помощью матричных механизмов комплекс-

ного оценивания и взвешенных методов, используемых в 

квалиметрии, был проведен авторами в работе [30] и показал 

эффективность обоих подходов. 

Как и в работах других исследователей, посвященных 

оценке потребительской привлекательности коммерческой 

недвижимости, в указанных выше работах авторов задача 

управления коммерческой недвижимостью не рассматривалась. 

Впервые задача управления объектом коммерческой недвижи-

мости на примере торгово-развлекательного комплекса с учетом 

потребительских предпочтений, учет которых предлагалось 

осуществлять с помощью механизма комплексного оценивания, 

сформулирована в работе [27], где в качестве целевой функции 

выступало изменение стоимости объекта коммерческой недви-

жимости: 

(8) 
10 0

(1 ) 100%
T

t t

t t

n SV

V n S





   ,  

где V0 – стоимость объекта коммерческой недвижимости;  

ΔV – ее изменение стоимости с учетом управления; α – доля 

операционных расходов на обслуживание и поддержание объек-

та недвижимости в надлежащем состоянии от потенциального 

валового дохода; St – площадь торгового (развлекательного) 

помещения t; S – сумма всех торговых (развлекательных) пло-

щадей; nt0 – посещаемость торговой (развлекательной) точки t; 

Δnt – изменение посещаемости торговой (развлекательной) 

точки t с учетом управления коммерческой недвижимостью;  

T – число торговых (развлекательных) помещений в объекте 

недвижимости. 

В работе [29] в задаче управления j-м объектом коммерче-

ской недвижимости предложена иная целевая функция:   
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(9) 

( )

1

( )
1

( )

Pr ( ) ( ) ( )
( )

j lj

k
K

ij

j lj k lj ljJ
j ljk

k
j ij

Q x

T
x N AR TFC x TVC x

Q x

T












 
 
     
 
 
 
 




, 

где AR – средний чек; xl – показатели, характеризующие состоя-

ние контролируемых параметров l  L объекта коммерческой 

недвижимости; TFC – общие постоянные затраты. Общие пере-

менные затраты (TVC) определяют состояние объекта, т.е. его 

качество Qj(xlj) и потребительскую привлекательность 

Aij(Qj(xlj), Tij,(k)). 

Задачи управления формулируются как задачи оптимизации 

с целевой функцией (8) или (9) и бюджетным ограничением на 

управление: 

(10) ( ) ( )lj lj jTFC x TVC x B  ,  

и ограничением на множество допустимых значений контроли-

руемых параметров xlj  Xl  Rl.  

Данные задачи управления не противоречат друг другу и 

содержательно интерпретируются так: найти такое допустимое 

состояние контролируемых параметров xlj объекта недвижимо-

сти, чтобы получить максимальный прирост стоимости (8) или 

максимальную прибыль (9) при соблюдении бюджетного огра-

ничения (10).  

Согласованность задач управления (8), (10) и (9), (10) выте-

кает из соотношения метода прямой капитализации, согласно 

которому стоимость недвижимости определяется как отношение 

чистого операционного дохода (данный термин принят в оце-

ночной деятельности и по сути близок к понятию прибыли, 

поскольку определяется как доход за вычетом потерь, операци-

онных расходов, страховых взносов и налогов) к ставке капита-

лизации. При неизменном значении ставки капитализации 

максимизация прибыли будет приводить к максимизации стои-

мости объекта недвижимости.  

Стоит признать, что в (9) вычисляется совокупная прибыль 

всех торговых и развлекательных точек ОКН, и поскольку в 

практике управления коммерческой недвижимостью распро-
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странена форма взаимодействия между управляющей компани-

ей и арендаторами в виде фиксированной арендной ставки и 

процента с продаж арендаторов, управляющая компания явным 

образом заинтересована в увеличении прибыли арендаторов, так 

как это увеличивает чистый операционный доход объекта ком-

мерческой недвижимости и его стоимость. 

В работе [29] помимо новой постановки задачи управления 

(9), (10) была показана технология графоаналитического поиска 

ее решения (см. раздел 4.3).  

3. Цель работы 

Целью данной работы является обобщение ранних 

[27, 30, 49] и еще неопубликованных результатов авторов в виде 

технологии управления объектом коммерческой недвижимости 

с учетом потребительских предпочтений.  

Стоит отметить, что в работе будут учтены потребитель-

ские предпочтения жителей города Перми, поскольку они явля-

лись респондентами маркетингового исследования, и для внед-

рения данной технологии в других городах потребуются 

дополнительные исследования. Далее в работе будут приведены 

примеры, где в качестве исследуемого формата коммерческой 

недвижимости были выбраны торгово-развлекательные ком-

плексы.  

4. Технология управления объектом коммерческой 
недвижимости 

Технологию управления объектом коммерческой недвижи-

мости (рис. 2б), предлагается строить на основе технологии 

управления организационными системами (рис. 2а). 
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а)    б) 

Рис. 2. а) Агрегированная технология управления организацион-

ными системами (выполнена на основе [18], стр. 41);  

б) предлагаемая технология управления объектами коммерче-

ской недвижимости 

Под организационной системой в данном исследовании по-

нимается мультиагентная социально-экономическая система 

(рис. 3), состоящая из собственника или группы собственников, 

управляющей компании (далее – управляющего), арендаторов и 

потребителей, местом пересечения интересов которых является 

объект коммерческой недвижимости (ОКН). Субъектом управ-

ления являются управляющий и арендаторы, чьи управленче-

ские решения влияют на посещаемость ОКН потребителями и 

результаты деятельности субъектов. Таким образом, реальный 

ОКН является средой для осуществления экономической дея-

тельности в исследуемой системе и является объектом управле-

ния. 
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Рис. 3. Схема взаимосвязи участников моделируемой социально-

экономической системы. Примечание: С – собственник;  

У – управляющий; А – арендаторы торговых (развлекательных, 

офисных и др.) помещений; П – потребители 

 

Проведенные ранее авторами теоретические исследования 

применимости модели Хаффа и эффективности ее модификации 

в задаче управления ОКН были рассмотрены в параграфе 2 

настоящей статьи. Для решения частных задач управления 

реальными объектами необходимо дополнительное проведение 

маркетингового исследования с целью сбора данных о внутрен-

нем и внешнем окружении объекта управления, в том числе 

опросов потребителей, для анализа мнений которых могут 

применяться стандартные инструментальные средства обработ-

ки статистических данных. Информация о внешнем окружении 

ОКН, в том числе выделение пешеходно-транспортных зон и 

образующихся на их пересечении секторов, может быть выпол-

нено с использованием геоинформационных систем (ГИС). 

Применительно к технологии управления ОКН процесс 

идентификации организационной системы представляет собой 

выявление потребительских предпочтений. Способом формали-

зации моделей потребительских предпочтений является опреде-

ление параметров механизма комплексного оценивания, напри-
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мер, взвешенных коэффициентов [30] или структуры дерева 

целей и матриц свертки [26]. Используя механизмы комплексно-

го оценивания возможна свёртка критериев, характеризующих 

ОКН с различных позиций, в общую комплексную оценку – 

качество ОКН (Q), на основе которой вычисляются оценки 

потребительской привлекательности (5) и вероятность выбора 

потребителем ОКН (6). 

При управлении в социальных и экономических системах, в 

том числе организационных, эффективным методом исследова-

ния является моделирование (математическое и игровое имита-

ционное). Игровое моделирование является способом экспери-

ментального исследования и используется в поведенческой 

(экспериментальной) экономике, экспериментальной теории 

игр, дизайне механизмов и др. Прототипом верифицируемой на 

данном этапе модели является процесс посещения потребителя-

ми ОКН, на который влияют управленческие решения, прини-

маемые субъектами управления, и, безусловно, потребительские 

предпочтения, идентифицируемые на предыдущем этапе.  

Верификация математической модели осуществляется пу-

тем сравнения результатов математического моделирования с 

данными реальных наблюдений о посещении ОКН, и на основе 

их процентного совпадения строится заключение об адекватно-

сти математической модели текущей ситуации. На случай не-

удовлетворения точности заданному критерию предусмотрена 

обратная связь с предыдущим этапом (см. рис. 2, б), в ходе 

которого корректируется модель оценки потребительской при-

влекательности ОКН (корректировке подлежат параметры 

модели оценки качества ОКН). 

В случае признания модели адекватной, можно осуществ-

лять сценарное моделирование и прогнозирование, в том числе 

игровое имитационное моделирование, в ходе которого люди 

выполняют роли субъектов управления и активно влияют на 

состояние ОКН, пытаясь сделать его более привлекательным 

для потенциальных потребителей. В ходе деловых игр могут 

разрабатываться проекты управленческих решений, эффектив-

ность которых может быть проверена в ходе сценарного моде-

лирования «что будет…, если…». Окончательный выбор и 
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утверждение управленческого решения осуществляет управля-

ющий ОКН. 

Поиск управления можно осуществлять методом анализа 

чувствительности выбранного показателя эффективности к 

изменению контролируемых параметров. Показателями эффек-

тивности принимаемых управленческих решений могут быть 

качество объекта коммерческой недвижимости, его потреби-

тельская привлекательность, количество дополнительно привле-

ченных посетителей, выручка или прибыль торговых и развле-

кательных точек, а критерием эффективности максимизация 

указанных показателей [29]. Подробнее о возможностях метода 

анализа чувствительности см. параграф 4.3 настоящей статьи.  

Результаты выполненных ранее исследований [26, 27, 30] 

показывают, что описанные математические методы и инстру-

ментальные средства можно эффективно применять для оцени-

вания потребительской привлекательности объектов коммерче-

ской недвижимости и они могут служить инструментальным 

базисом системы поддержки принятия решений в задачах 

управления коммерческой недвижимостью.  

На случай изменения внешней среды ОКН, например, появ-

ления объекта-конкурента, изменения потребительских предпо-

чтений, предусмотрены обратные связи с этапами верификации 

математической модели и идентификацией потребительских 

предпочтений.  

Анализ описанных процессов и исследуемых механизмов 

комплексного оценивания качества ОКН, моделей оценки их 

потребительской привлекательности, методов управления поз-

волил представить технологию управления объектом коммерче-

ской недвижимости (см. рис. 2) в виде функциональной модели 

управления, выполненной с помощью нотации IDEF0 (рис. 4), 

как совокупность процессов и методов. 
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Предлагаемая технология управления ОКН подразумевает 

наличие следующих ролей: 

Аналитик 1 – аналитик-маркетолог, занимающийся анали-

зом внешней и внутренней среды объекта коммерческой недви-

жимости, включающим опрос мнений посетителей; 

Аналитик 2 – аналитик, занимающийся анализом послед-

ствий принимаемых управленческих решений и возможных 

сценариев развития внешней среды; 

Управляющий – лицо, занимающееся подготовкой проектов 

управленческих решений и принимающее окончательное реше-

ние.   

Дальнейшую структуру работы определили выделенные 

этапы и роли участников процесса управления ОКН, а содержа-

ние разделов параграфа 4 отражает математические и инстру-

ментальные методы, которые предлагается применять соответ-

ствующим участникам процесса управления. 

4.1. ВЫЯВЛЕНИЕ ПОТРЕБИТЕЛЬСКИХ ПРЕДПОЧТЕНИЙ 

4.1.1. СБОР И ОБРАБОТКА НЕОБХОДИМЫХ ДАННЫХ 

На данном этапе осуществляется сбор данных о существу-

ющих арендаторах исследуемых объектов коммерческой не-

движимости. Важным элементом является определение суще-

ственных факторов, влияющих на привлекательность объекта 

для потребителей и которые должна учитывать модель ком-

плексного оценивания качества ОКН. Для обеспечения данного 

требования необходимо проводить опрос потребителей, в ходе 

которого респондентами определяются факторы, влияющие на 

их выбор в пользу посещения того или иного ОКН. Так, для 

жителей г. Перми наиболее существенными факторами являют-

ся восемь частных критериев: площадь; эстетический вид; 

транспортная доступность; акции и скидки; мероприятия; ассор-

тимент; наличие брендов; качество товаров [23].  

Для опроса потребителей предлагается использовать  

10-балльную шкалу, потому что многие социологические опро-

сы проводятся с помощью данной шкалы, что удобно для ре-

спондентов и не требует детальной интерпретации градаций 

шкалы. 
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Набор полученных в ходе опроса оценок необходимо про-

верить с помощью инструментальных средств статистического 

анализа. Пример результатов опроса доступны на [21], а резуль-

таты обработки доступны в [26].  

Стоит отметить, что применительно к любому другому 

формату недвижимости или городу социологическое исследова-

ние будет являться обязательным элементом процесса разработ-

ки и исследования модели оценивания качества объектов ком-

мерческой недвижимости. 

4.1.2. ОЦЕНКА КАЧЕСТВА И ПОТРЕБИТЕЛЬСКОЙ 

ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ ОКН 

Матричная модель комплексного оценивания 

В связи с тем, что набор частных критериев в виде списка 

существенных для потребителей факторов определяется в ходе 

маркетингового исследования, структура дерева критериев 

определяется путем их последовательного попарного агрегиро-

вания. Пример дерева критериев для оценки качества ТРК был 

приведен в [30] (рис. 5). 

Возможность построения дерева критериев путём агрегиро-

вания набора фиксированных частных критериев в интеграль-

ную обобщенную оценку исследовалась в работах [31, 32]. Там 

же исследовалась возможность построения дерева критериев 

путем декомпозиции общей цели, а также сочетания этих под-

ходов.  

Для выявления предпочтений и формализации мнений по-

требителей о влиянии тех или иных факторов (критериев) на их 

выбор ОКН в виде логических высказываний «если …, то …» 

целесообразно использовать шкалу {1; 2; 3; 4}, базовая интер-

претация которой 1 – «неудовлетворительное», 2 – «удовлетво-

рительное», 3 – «хорошее» и 4 – «отличное» состояние крите-

рия. Хотя в некоторых работах, например, [12], используется 

шкала {1, 2, 3}, в других, например, [19] – {1, 2, 3, 4, 5}. 

Матричный механизм комплексного оценивания требует 

перевода полученных значений, описывающих состояние кри-

териев исследуемых торгово-развлекательных комплексов, в 

шкалу [1; 4]. Поскольку применение нечеткой процедуры ком-

плексного оценивания позволяет работать с непрерывной шка-
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лой [1; 4], перевод значений, принадлежащих шкале [1; 10], не 

приведет к «огрублению» мнений респондентов.  

 

Рис. 5. Структура модели комплексного оценивания качества 

ТРК, источник [30] 

Приведем пример линейных функций приведения. Для мо-

нотонно-возрастающих уравнение имеет следующий вид: 

(11)    min max min3 / 1l l l l lХ x x x x     ,  

для монотонно-убывающих уравнение имеет следующий вид: 

(12)    max max min3 / 1l l l l lХ x x x x     . 

На рис. 6 представлен пример матричной модели комплекс-

ного оценивания качества ТРК. Для группового определения 

элементов матриц свертки, например, для выявления предпо-

чтений различных социальных групп, может быть использован 

подход, описанный в работе [6]. 

Дискретные матричные свертки могут быть интерполиро-

ваны с помощью специальной функции [8], процедуры нечетко-

го комплексного оценивания с максиминными [31, 32] или 

аддитивно-мультипликативными [5] операциями пересечения и 

объединения нечетких множеств или специальной функцией 

интерполяции (13) [4], эквивалентной последнему нечеткому 

подходу. Интерполяция позволяет сделать модель оценивания 

качества ОКН непрерывной.  
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Рис. 6. Матричная модель комплексного оценивания качества 

ТРК, источник [30]. Примечание. Строки матрицы свертки 

соответствуют дискретным оценкам, описывающим  

состояние лево-входящего критерия, столбцы –  

право-входящего. Начало координат расположено в нижнем 

правом углу матрицы свертки 

(13) 
1 2 6 8 6 1 7 6 2

9 6 8 7 1 2

( , ) ( ) ( )

( ) ,

X X X j j j x j j x

j j j j x x

       

     
 

где xl – остаток деления по модулю аргумента свертки 

Xl  [1, 4]: 

(14) mod1, [1,4], [0,1]l l l lx X X x   , 

j6, j7, j8 и j9 – элементы матрицы свёртки M, определённые на 

пересечении следующих строк и столбцов матрицы: 

(15) 4 1max(min( , 4);1)j x , 

(16) )1);4,max(min( 25 xj  , 

(17) ])[];([ 546 jjMj  , 

(18) ])[]);1[;4(min( 547 jjMj  , 

(19) ]))1[;4min(];([ 548 jjMj  , 

(20) ]))1[;4min(]);1[;4(min( 549 jjMj  , 

где [] – целая часть числа. 

Требование к непрерывности шкал, используемых в мат-

ричных механизмах комплексного оценивания, упоминалось в 
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работе [16]. Там же отмечалось требование к функции свертки – 

ее кусочно-гладкость. Среди приведенных подходов к оценива-

нию условие кусочно-гладкости не выполняется только у мак-

симинной нечеткой процедуры, однако в работе [3] был показан 

подход, устраняющий данный недостаток. Преимуществом 

нечетких процедур комплексного оценивания является возмож-

ность учета модальных суждений носителей предпочтений. 

Используя программные комплексы (см., например, [22]), 

образующие класс программных продуктов «ДЕКОН» (аббреви-

атура от «Деревья комплексного оценивания объектов недви-

жимости»), можно оценить качество любого объекта коммерче-

ской недвижимости по выбранным потребителями критериям. 

Данный программный продукт позволяет выбирать подход к 

комплексному оцениванию из перечисленных выше. 

 

Квалиметрическая модель комплексного оценивания 

Квалиметрические модели [1, 13] получили широкое рас-

пространение в практике комплексного оценивания. Для целей 

экспертизы и оценки объектов недвижимости применение ква-

лиметрии описано в работе [17]. Результатом комплексного 

оценивания становится средневзвешенная оценка. Преимуще-

ством данных методов является их простота и то, что данные 

методы разрабатывались специально для количественного 

оценивания качества. 

В работе [13] приводится ряд таких оценок с рекомендаци-

ями их прикладного использования. В работе [30], где оценива-

лось качество ТРК, применялась геометрическая модель: 

(21) 
1

l

L
q

l
l

Q Q


 , 

где ql – это взвешенные коэффициенты (пример которых для 

ТРК приводится в [30]), сумма которых должна быть равна 

единице; Ql – это значение l-й характеристики. Авторами прово-

дилось исследование всех приведенных в [11] методов, резуль-

таты которых оказались близкими друг к другу и реальным 

данным о посещении ОКН. 

Как и в предыдущем случае, оценки, полученные в резуль-

тате опросов потребителей, должны быть приведены к исполь-
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зуемой шкале, на которой определяется Ql, в данном случае к 

относительной шкале [0;1]. Приведем пример линейных функ-

ций приведения. Для монотонно-возрастающих уравнение имеет 

следующий вид: 

(22)    min max min/l l l l lQ x x x x   ,  

для монотонно-убывающих уравнение имеет следующий вид: 

(23)    max max min/l l l l lQ x x x x   .  

Результаты теоретических исследований показали [30], что 

модифицированная модель оценки потребительской привлека-

тельности (5), в которой качество ОКН определялось с помо-

щью как матричных (13), так и квалиметрической (21) моделей, 

дает результаты прогнозирования посещаемости более близкие 

к реальным данным, чем оригинальная модель Хаффа (1). При 

этом на точность прогнозирования выбор подхода к комплекс-

ному оцениванию влияет не существенно. 

Преимуществом квалиметрических методов комплексного 

оценивания является их простота, что подтверждается примене-

нием их в прикладных исследованиях. Так, например, в [15] 

используется линейная свертка: 

(24) 
1

L

l i
l

Q q Q


  . 

Преимущество матричных механизмов комплексного оце-

нивания заключается в возможности формализации логических 

правил, по которым осуществляется свертка набора частных 

критериев в комплексную оценку, используя мнение потребите-

лей. Это позволяет учесть мнения потребителей при моделиро-

вании и прогнозировании посещаемости объектов коммерче-

ской недвижимости.  

4.2. ВЕРИФИКАЦИЯ МОДЕЛЕЙ 

4.2.1. МОДЕЛИРОВАНИЕ И ПРОГНОЗИРОВАНИЕ 

Для различных потребительских групп отношение к одним 

и тем же параметрам привлекательности объекта коммерческой 

недвижимости может отличаться: например, размер паркинга 

является существенным фактором для потребителей, пользую-
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щихся личным транспортом, и не существенным для потребите-

лей, пользующихся общественным транспортом. Индивидуаль-

ное или коллективное отношение потребителей к объекту ком-

мерческой недвижимости и его параметрам может быть 

формализовано с помощью механизмов комплексного оценива-

ния (см. раздел 4.1), которые будут описывать предпочтения 

потребительских групп. Наличие непрерывного комплексного 

показателя позволяет ранжировать любые объекты на всем 

множестве их представления и определять степень преимуще-

ства (недостатка) некоторого объекта перед другими. Это обсто-

ятельство делает возможным описание процедуры выбора (при-

нятия решения) носителем предпочтений и последующее 

имитационное моделирование его поведения в задаче выбо-

ра [2]. В работе [34] отмечается, что модель предпочтений 

субъекта, воспроизводящая поведение конкретного человека в 

задаче выбора, считается формой искусственного интеллекта, 

что создает предпосылки для агентного имитационного модели-

рования. 

Моделированию и прогнозированию посещаемости объек-

тов коммерческой недвижимости при однородных агентах 

посвящена работа [30]. Для имитационного моделирования 

поведения неоднородных агентов необходимо для каждого 

агента определить персонализированную границу допустимых 

действий. Принцип действия агента в соответствии гипотезой 

А. Шопенгаэура [35] о законе достаточного основания мотива-

ции, в соответствии с которым при наступлении мотива дей-

ствие выполняется с такой же неизбежностью, как и следствия 

физической природы, может быть сформулирован следующим 

образом: если альтернатива принадлежит множеству действий 

агента, то у агента есть основание выбрать эту альтернативу и 

совершить соответствующее этой альтернативе действие.  

Моделирование предпочтений потребителей создаёт воз-

можности для организации и проведения деловых имитацион-

ных игр с участием как реальных людей, так и автоматов – 

программных агентов или искусственных участников игры. 

Организация и проведение деловых имитационных игр [36] 

с участием реальных людей, выполняющих некоторые профес-

сиональные роли и действующих по определённым правилам с 
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заданными условиями игры целями и критериями их достиже-

ния, а также с участием программных агентов с формализован-

ными моделями принятия решений, является эффективным 

способом исследования сложных социально-экономических 

систем. Выбор игрового имитационного моделирования обу-

словлен тем, что на рынке услуг по управлению коммерческой 

недвижимостью нельзя провести реальный эксперимент. 

 

Игровое имитационное моделирование  

Деловая имитационная игра «Управление коммерческой 

недвижимостью» подразумевает, что в роли управляющего и 

арендаторов выступают люди. Потребители в данной деловой 

игре реализованы через программных агентов. Программные 

агенты неоднородны, так как случайным образом генерируются 

элементы матриц (см. рис. 6), описывающих отношение агента к 

факторам (см. раздел 4.1.1), которые влияют на привлекатель-

ность торгового центра. Люди, принимая какие-либо управлен-

ческие решения, ориентируются на то, как их решения повлия-

ют на поведение программных агентов. 

В данной имитационной деловой игре управляющие ком-

мерческой недвижимостью выступают в качестве управляющего 

субъекта. Арендаторы торговых помещений также являются 

участниками данной игры и выступают в качестве управляемых 

субъектов, которые способны активно влиять на управляющий 

субъект. В теории активных систем [9] и теории управления 

организационными системами [11] управляющий субъект назы-

вается Центром, а управляемые субъекты – активными элемен-

тами. Активные элементы обладают активностью и стремятся к 

достижению собственных целей. Управляющий (Центр) заинте-

ресован в максимизации целевой функции (8) или (9). Аренда-

торы (активные элементы) в свою очередь заинтересованы в 

максимизации своей прибыли, формируемой от продажи своих 

товаров конечным потребителям за вычетом затрат и арендной 

платы. Общим для всех участников игры является заинтересо-

ванность в увеличении посещаемости торговых (развлекатель-

ных и др.) помещений потенциальными покупателями, посколь-

ку увеличение посещаемости теоретически ведет к увеличению 

продаж арендатора. Это приводит к увеличению его выручки, 
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что в конечном счете ведет к увеличению его способности 

платить большую арендную плату управляющему (Центру). 

Игрок, выступающий в роли управляющего коммерческой 

недвижимостью, может вкладывать деньги в продвижение 

торгового центра, улучшение эстетической привлекательности и 

на организацию развлекательных мероприятий для посетителей. 

Игроки, выступающие в роли арендаторов, могут продавать 

товары различного качества, менять ассортимент, предлагать 

скидки, приобретать франшизу на брендовую продукцию, ре-

кламируемую производителем, или вкладывать деньги в про-

движение малоизвестного товара. 

Игрок-управляющий сообщает информацию об арендной 

плате игрокам-арендаторам, которые с учетом информации о 

посещаемости их торговой точки, стремясь максимизировать 

собственную прибыль, принимают управленческое решение о 

том, какую продукцию они будут продавать, в каком ассорти-

менте, по какой цене, с какой скидкой, и сколько они будут 

тратить денег на рекламу торговой точки. Эту информацию 

игроки-арендаторы сообщают модератору. Модератор запраши-

вает у управляющего, сколько он планирует вкладывать денег в 

продвижение всего торгового центра, в улучшение эстетической 

привлекательности и на организацию развлекательных меро-

приятий для посетителей. 

Модератор игры, используя модель оценивания потреби-

тельской привлекательности (5), вычисляет вероятность выбора 

потребителями каждой торговой точки (6). Далее, умножая 

вероятности на число потребителей, проживающих в различных 

секторах, образованных пересечением пешеходно-транспортных 

зон ОКН (см. рис. 1, таблицу 1), модератор определяет ожидае-

мое число посетителей (7). Информация об общем количестве 

ожидаемых посетителей сообщается управляющему коммерче-

скому недвижимости, который с учетом этой информации кор-

ректирует или оставляет арендные платежи без изменений. 

Персонализированная информация о количестве ожидаемых 

посетителей конкретной торговой (развлекательной и др.) точки 

сообщается каждому игроку-арендатору, и с учетом этого они 

планируют свою коммерческую деятельность на следующий 

ход.  
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4.2.2. СРАВНЕНИЕ С ЭМПИРИЧЕСКИМИ ДАННЫМИ 

Сравнение результатов математического и игрового моде-

лирования осуществляется с целью верификации моделей, с 

помощью которых осуществляется поиск управленческих реше-

ний. Стоит отметить, что в результате управления состояние 

ОКН меняется, и в этом случае необходимо сравнивать не толь-

ко текущую посещаемость, но и увеличенный приток посетите-

лей в результате управления с ожидаемым количеством по 

модели (см. рис. 2, б – обратная связь между этапами управле-

ния и верификации моделей). 

4.3. УПРАВЛЕНИЕ  

4.3.1. ПОДГОТОВКА УПРАВЛЕНЧЕСКИХ РЕШЕНИЙ 

Одним из способов исследования эффективности принима-

емых управленческих решений является анализ чувствительно-

сти комплексной оценки к изменению состояния частного кри-

терия. В случае анализа чувствительности матричных 

механизмов комплексного оценивания [31, 32] функции чув-

ствительности нелинейные и кусочно-гладкие, потому что 

важность факторов зависит от области определения; в квали-

метрических механизмах функции чувствительности гладкие. 

Функциональные возможности программного комплекса [22] 

позволяют строить функции чувствительности комплексной 

оценки к изменению состояния частного критерия, что служит 

инструментальным базисом системы поддержки принимаемых 

решений.  

Построив функции чувствительности, можно определить 

перспективное направление для улучшения качества ОКН 

(рис. 7, а) и критические направления, которые характеризуются 

тем, что отсутствие управления будет приводить к пассивному 

ухудшению состояния частного критерия и, соответственно, 

качества ОКН (рис. 7, б).  
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а)    б) 

Рис. 7. Пример функций чувствительности, показывающих: 

а) перспективное направление; б) критическое направление 

развития ТРК 

В практике управления недвижимостью выделяют такое 

понятие как излишняя полезность, когда улучшение отдельного 

критерия не привносит эффекта в улучшение объекта недвижи-

мости (рис. 7, б). В результате затраты на улучшение частного 

критерия следует считать неэффективными, а имеющийся износ 

по данному критерию неустранимым, поскольку экономически 

нецелесообразно его устранение.  

С помощью анализа чувствительности может быть иденти-

фицировано не только такое известное явление как излишняя 

полезность, но и скрытая полезность (рис. 8).  

Признаком скрытой полезности является ситуация, при ко-

торой отдельное улучшение частных критериев не привносит 

эффекта в улучшение качества ОКН (см. рис. 8, а) или имеет 

ограниченный эффект (см. рис. 8, б). Совместное же улучшение 

частных критериев имеет смысл и целесообразно (см. рис. 8, в). 

В результате накопленные ухудшения частных критериев (изно-

сы) можно считать устранимыми совместно, хотя отдельные 

попытки их устранения не результативны, почему это явление и 

было названо авторами скрытой полезностью. 
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а)    б) 

 
в) 

Рис. 8. Пример функций чувствительности, показывающих 

скрытую полезность 

Поскольку в предложенной [30] модели комплексного оце-

нивания «Качество ТРК» входными управляемыми критериями 

являются как явно-управляемые, так и косвенно-управляемые 

факторы, целесообразно определить последовательность анали-

за чувствительности частных критериев. В структуре дерева 

критериев (см. рис. 5) по степени управляемости можно выде-

лить три группы [29]: управляемые; косвенно-управляемые 

посредством взаимоотношений между управляющим объектом 

недвижимости с арендаторами; неуправляемые или частично-

управляемые путем модернизации, реконструкции или ренова-

ции объекта недвижимости. 
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Исследовать чувствительность «Качества ТРК» к измене-

нию управляемого критерия необходимо в первую очередь 

(рис. 9), косвенно управляемых – во вторую (рис. 10, 11) и 

частично-управляемых – в последнюю (рис. 12). 

 

Рис. 9. Функция чувствительности «Качества ТРК» к измене-

нию критерия «Мероприятия» на примере ТРК «Колизей» 

Из рис. 9 видно, что, повысив качество проводимых меро-

приятий в ТРК «Колизей», можно увеличить качество данного 

ТРК с потребительской точки зрения и, соответственно, потре-

бительскую привлекательность. Следует отметить, что повы-

шать качество мероприятий выше 3,5 не целесообразно. По-

скольку для оценивания частных критериев проводился 

социологический опрос, то при проведении новых мероприятий 

компании, занимающейся управлением ОКН, необходимо также 

проводить опросы потребителей. 

Из рис. 10 и 11 видно, что качество ТРК «Колизей» можно 

незначительно улучшить только благодаря акциям и скидкам. 

Поскольку качество ТРК ведет себя неизменно по отношению к 

критериям, описывающим товарную составляющую, необходи-

мо отдельно исследовать чувствительность «Качества ТРК» к 

нескольким переменным, однако данный анализ показывает 

отсутствие перспектив их совместного развития (рис. 13).  
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а)    б) 

Рис. 10. Функции чувствительности «Качества ТРК» к измене-

нию критериев а) «Ассортимент» и б) «Наличие брендов» 

на примере ТРК «Колизей» 

 
а)    б) 

Рис. 11. Функции чувствительности «Качества ТРК» к измене-

нию критериев а) «Качество товаров» б)и «Акции и скидки» 

на примере ТРК «Колизей» 

Из рис. 12 видно, что качество ТРК «Колизей» нельзя 

улучшить благодаря отдельному повышению исследуемых 

критериев. В силу того, что развитие каждого данного критерия 

является затратным мероприятием, то исследовать их совмест-

ное развитие не целесообразно в данном случае, поскольку 

развитие критерия «Мероприятия» позволяет при явно меньших 

затратах повысить качество ТРК и его потребительскую привле-

кательность (см. рис. 9). 
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а)    б) 

Рис. 12. Функции чувствительности «Качества ТРК» к измене-

нию критериев а) «Площадь» и б) «Эстетический вид» 

на примере ТРК «Колизей» 

 
а)    б)

 
в) 

Рис. 13. Функции чувствительности «Качества ТРК» (Х) к 

изменению пары критериев: а) «Ассортимент» (Х4) и «Наличие 

брендов» (Х5); б)«Ассортимент» (Х4) и «Качество товаров» 

(Х6); в) «Наличие брендов» (Х5) и «Качество товаров» (Х6)  

на примере ТРК «Колизей» 
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Целью приведенных выше примеров (см. рис. 9–13) являет-

ся иллюстрация возможности поиска управленческих решений с 

помощью анализа чувствительности. С использованием приве-

денного выше программного комплекса [22] возможен анализ 

чувствительности только комплексной оценки «Качество ОКН», 

вычисляемой с помощью матричного механизма комплексного 

оценивания. Однако в соответствии с постановкой задачи 

управления (9) требуется найти не только состояние, доставля-

ющее максимум качеству ОКН, а максимум прибыли. Для этого 

необходимо выполнить анализ чувствительности всех показате-

лей [29], используемых в модели.  

На рис. 14 показаны функции чувствительности привлека-

тельности (А) торгово-развлекательных комплексов, определен-

ной по формуле (5), для потребителей, проживающих и работа-

ющих в различных секторах, образованных пересечением 

пешеходно-транспортных зон (см. рис. 1, таблица 1).  

 

Рис. 14. Функции чувствительности привлекательности ТРК 

в зависимости от секторов, образованных пересечением пеше-

ходно-транспортных зон, на примере ТРК «Колизей» [29] 

Вероятности посещения исследуемого торгово-

развлекательного комплекса жителями, проживающими в раз-
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личных секторах, вычислены с помощью формулы (6) и пред-

ставлены ниже (рис. 15). 

 

Рис. 15. Функции чувствительности вероятностей посещения 

потребителями ОКН в зависимости от секторов их прожива-

ния на примере ТРК «Колизей» [29] 

Для определения потенциального числа покупателей 

(рис. 16) примем допущение о количестве лиц, проживающих в 

различных секторах (таблица 2) и используем выражение (7): 

 

Рис. 16. Функции чувствительности, показывающие зависи-

мость ожидаемого количества посетителей ОКН к изменению 

управляемого критерия в зависимости от сектора проживания 

посетителей, на примере ТРК «Колизей» [29] 
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Примечание. Ожидаемое количество посетителей из 10 сектора 

не включено в данный график в целях большей наглядности 

количества посетителей из 1–9 секторов. 

    
а)      б) 

Рис. 17. Функции чувствительности, показывающая зависи-

мость: а) ожидаемого количества посетителей ОКН к измене-

нию управляемого критерия; б) ожидаемого дохода к измене-

нию управляемого критерия, на примере ТРК «Колизей» 

Получив данные, приведенные на рис. 14–17, можно ре-

шить задачу (9) и определить зависимость совокупной прибыли 

торговых и развлекательных точек ОКН (рис. 18) от изменения 

управляемого критерия – качества мероприятий (Х8) – при 

следующих исходных данных: качество конкурирующего ОКН 

Q2 = 2,99; значения критериев исследуемого ОКН: X1 = 3,13, 

X2 = 2,83, X3 = 3,62, X4 = 3,47, X5 = 2,39, X6 = 3,2, X7 = 3,16, 

X8 = 2,68; средний чек покупателя Ar = 750 рублей; данные о 

количестве потенциальных покупателях приведены в таблице 2. 

Для определения затрат на изменение управляемого крите-

рия в качестве допущения, необходимого для вычислений, 

примем следующее уравнение затратной функции (TC) (25): 

(25) 20,08 150,y х     

где 150 тыс. руб. – условное значение постоянных затрат (TFC).  

Поиск оптимального управленческого решения может быть 

осуществлен с помощью предложенного метода анализа чув-

ствительности, с итерационным использованием которого мо-
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жет быть спланирована последовательность мероприятий. По-

добная задача актуальна в условиях ограниченного бюджета, так 

как затраты на реализацию программы последовательных меро-

приятий могут быть распределены во времени. 

Таблица 2. Количество жителей в секторах* (см. рис. 1) 

№ сектора (k) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Кол-во жителей в 

секторе (Nk) 
5182 8292 6219 20729 31094 898619 

* Примечание: Количество жителей в секторах принято условно 

для иллюстрации решения задачи управления. 

 

Рис. 18. Зависимость совокупной прибыли торговых  

(развлекательных и др.) помещений ОКН от изменения  

управляемого критерия на примере ТРК «Колизей» 

4.3.2. УТВЕРЖДЕНИЕ УПРАВЛЕНЧЕСКОГО РЕШЕНИЯ 

Принятие окончательного решения осуществляется в соот-

ветствии с выбранным критерием эффективности, при этом 

управляющий руководствуется согласованной с собственником 

концепцией развития объекта коммерческой недвижимости и 
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рующими его деятельность, в том числе системой менеджмента 

качества, системой управления стоимостью объекта управления 

и пр. 

5. Заключение 

Предложенная авторами технология управления объектом 

коммерческой недвижимости с учетом потребительских пред-

почтений включает на укрупненном уровне три этапа: выявле-

ние потребительских предпочтений, верификация моделей и 

управление.  

На первом этапе для решения частных задач управления ре-

альными объектами необходимо дополнительное проведение 

маркетингового исследования с целью сбора данных о внутрен-

нем и внешнем окружении объекта недвижимости. Выявление 

потребительских предпочтений соответствует процессу иденти-

фикации организационной системы. Способом формализации 

моделей потребительских предпочтений является определение 

параметров механизма комплексного оценивания, с помощью 

которого возможна многомерная свёртка, позволяющая вычис-

лить оценки потребительской привлекательности и вероятность 

выбора потребителем того или иного объекта недвижимости. 

На втором этапе осуществляется верификация математиче-

ских и имитационных моделей посещения потребителями объ-

екта недвижимости, на который влияют управленческие реше-

ния, принимаемые субъектами управления.  

Поиск управления можно осуществлять методом анализа 

чувствительности выбранного показателя эффективности к 

изменению контролируемых параметров. Данный подход позво-

ляет найти оптимальное решение в зависимости от одного или 

двух критериев. Перспективным направлением является поста-

новка многомерной задачи оптимизации и поиска математиче-

ских методов ее решения. 

Задача управления объектом коммерческой недвижимости 

требует дополнительной теоретико-игровой постановки и ис-

следования стратегии поведения участников данной мультиа-

гентной системы в условиях пересекающихся интересов, в том 

числе конфликта. В этом ключе перспективным направлением 
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является исследование устойчивости механизмов принятия 

решений к стратегическому поведению агентов. Одним из воз-

можных подходов к выполнению данного исследования являет-

ся игровое имитационное моделирование с привлечение реаль-

ных людей и программных агентов. Решению указанных задач 

будут посвящены будущие работы авторов. 
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The management technology of commercial real estate object differ-

ing in accounting of consumer preferences and also two problem 

definitions of management of commercial real estate object is given. 

The technology includes three stages at the integrated level: identifi-

cation of consumer preferences, verification of models and manage-

ment. Using model it is possible to perform scenario modeling and 

forecasting including game imitating modeling. During business 

games drafts of administrative decisions which efficiency can be 

developed it is checked during scenario modeling "what ... if ...". 

Search of administrative decisions can be carried out by method of 

the analysis of sensitivity of the chosen efficiency indicator to change 

of controlled parameters. 
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