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Подходы к моделированию рынка недвижимости 
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Аннотация: Автором предложена модель рынка недвижимости, основанная на 
зависимости цены от привлекательности жилья. Приведены результаты оценки 
адекватности предложенной модели, полученные в ходе исследования 22-х объектов 
недвижимости города Перми в период с 2016 по 2017 годы. Предложена структура дерева 
критериев, формирующего комплексный показатель «привлекательность жилья». 
Выявлены ограничения использования предложенной модели, а также описаны области ее 
допустимого использования. 
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Как известно, традиционная модель рынка строится в предположении 

качественной эквивалентности товаров, в то время как для недвижимости это 

является исключением: такая модель применима с большими 

приближениями и позволяет ответить только на вопрос о количестве 

недвижимости, которую можно будет реализовать на рынке [1, 2]. Ситуация 

также осложняется тем, что в современных условиях развития рынка 

недвижимости покупатели обращают внимание не только на стоимость 

квадратного метра жилья, но и на качество строительства в целом [3]. В 

таких условиях актуальным представляется рассмотрение модели, 

связывающей цену и качество продукции. 

Общеизвестно, что в традиционной модели рынка рассматривается 

зависимость цены от количества. Равновесием рынка называют точку, 

возникающую на пересечении кривой спроса и предложения. 

Автором предлагается модель (рис. 1), рассматривающая зависимость 

цены от качества. В этой модели используется кривая себестоимости, 

которая естественно возрастает с увеличением качества продукции; 

асимптотой данной кривой является технологический предел. Другая кривая 

характеризует предложение продавцов на объекты данного качества, её 

ограничивает покупательская способность потребителей.  
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Рис. 1. – Модель рынка цена-качество 

Пересечение областей «покупателя» и «продавца» характеризует 

существование рынка. Даная область по своей сути представляет область 

равновесия по Нэшу [4] не с математической точки зрения, а с той, что 

совместная деятельность участников рынка становится выгодной для всех, а 

за пределами этой области кто-то остается в проигрыше. Использование 

данной модели позволяет найти нужное предложение квартир на рынке 

недвижимости. 

Следует отметить, что данная модель предложения не вступает в 

противоречие с моделью рынка. Для обоснования этого суждения разобьём 

предлагаемую модель на ценовые участки, как показано на рис. 2. На этих 

участках существуют различные варианты качества, а чем больше вариантов 

качества, тем больше количество товара по данной цене может быть 

представлено на рынке. Проанализировав зависимость потенциального 

количества сделок от цены, можно увидеть следующую зависимость в обеих 

моделях: при увеличении цены возрастает количество товаров, которое 

производитель готов продавать, но, при достижении определенной цены 
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(линия Р'' на рис. 2) последующее увеличение цены сопровождается 

снижением количества товара, выставленного на рынке.  

 
Рис. 2. – Ценовая сегментация рынка 

Данные предположения подтверждаются результатами эксперимента, 

при проведении которого исследовалась выборка из 22-х объектов 

недвижимости, предложенных на рынке Перми в период с 2016 по 2017 годы. 

Следует отметить, что для корректного сравнения разнородных показателей 

в ходе исследования был применен механизм комплексного оценивания 

(МКО), нашедший применение в различных сферах деятельности [5, 6]. В 

некоторых работах [7, 8], посвященных традиционному моделированию 

рынков, применение МКО сводилось к построению отдельно моделей спроса 

и предложения. 

В общем случае, использование механизма комплексного оценивания 

сводится к построению «дерева» критериев [9], формирующего комплексный 

показатель «привлекательность жилья». Отмечу, что представленное на рис. 

3 «дерево» критериев является частной моделью рынка, отличающейся лишь 

тем, что в ней не учитывается цена Р.  
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Рис. 3. – Структура дерева критериев для моделирования рынка 

На следующем этапе исследования была построена зависимость 

изменения цены от значения «привлекательности жилья», изображенная на 

рис. 4. 

 
Рис. 4. – Соотношение цены и качества 

Как видно из рис. 4, полученные точки, соответствующие исследуемым 

объектам недвижимости, формируют область, которую можно описать 

кривыми, качественно напоминающими кривые себестоимости и 

предложения. 

В ходе оценки чувствительности [10] предложенной модели были 

выявлены следующие ограничения ее использования: 
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1) необходимо рассматривать кривую предложения как кривую Парето, 

то есть линию, выше которой ни один продавец не будет поднимать цену из-

за конкуренции на рынке; 

2) необходимо рассматривать кривую себестоимости как линию, ниже 

которой, ни один продавец не будет продавать товар. 

В заключении необходимо отметить, что полученные в ходе 

исследования данные могут быть использованы при разработке стратегий 

продвижения недвижимости, а предложенная модель соотношения цены и 

качества, в общем случае, не противоречит традиционной модели рынка и 

является лишь иным представлением полученной информации. 
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