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ÓÄÊ 339.1 + 332.7 + 519.86
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ÂÂÅÄÅÍÈÅ

Заäа÷а управëения коììер÷еской неäвижи-
ìостüþ описана во ìноãих работах (сì. наприìер,
[1—3]). Оäнако у÷ет потребитеëüских преäпо÷те-
ний в них практи÷ески не рассìотрен. В работе [4]
в соответствии с совреìенной конöепöией управ-
ëения стоиìостüþ объекта управëения в поста-
новке заäа÷и управëения коììер÷еской неäви-
жиìостüþ у÷тен фактор посещаеìости объекта
коììер÷еской неäвижиìости, вëияþщий на еãо
äохоäностü. Проãнозироватü посещаеìостü объек-
тов коììер÷еской неäвижиìости ìожно на основе
оöенки потребитеëüской привëекатеëüности [5].
У÷ет потребитеëüской привëекатеëüности и про-
ãнозируеìой посещаеìости объекта коììер÷ес-
кой неäвижиìости äеëает управëение объектаìи
äанноãо кëасса боëее поëныì, поскоëüку появëя-
ется возìожностü сöенарноãо ìоäеëирования раз-
ëи÷ных вариантов управëения.

Истори÷ески сëожиëосü, ÷то äëя реøения за-
äа÷и оöенки потребитеëüской привëекатеëüности
испоëüзуется ìоäеëü Хаффа — оäин из ìетоäов,
приìеняеìых в раìках конöепöии выявëенных

преäпо÷тений [6]. Данный ìетоä быë преäëожен
в 1963 ã. Дэвиäоì Л. Хаффоì [7] äëя опреäеëения
ìестопоëожения торãовоãо объекта, наибоëее оп-
тиìаëüноãо по критериþ ìаксиìизаöии äохоäа.
Поäробноìу истори÷ескоìу обзору развития äан-
ной ìоäеëи посвящена работа [8].

Основная иäея ìоäеëи Хаффа закëþ÷ается в
тоì, ÷то привëекатеëüностü торãовоãо объекта äëя
потребитеëя пряìо пропорöионаëüна разìеру объ-
екта и обратно пропорöионаëüна расстояниþ ìеж-
äу ниì и покупатеëеì:

A
ij
 = S

j
/ , (1)

ãäе A
ij
 — привëекатеëüностü объекта j äëя покупа-

теëя i; S
j
 — разìер объекта j; T

ij
 — вреìя, потра-

÷енное покупатеëеì i на путü äо объекта j; λ — эì-
пири÷ески опреäеëяеìый параìетр, отражаþщий
эффект вëияния разных типов объектов на вос-
приниìаеìые вреìенные затраты [9].

В практике управëения коììер÷еской неäви-
жиìостüþ выäеëяþт три аспекта эффективноãо
управëения, называеìых еще аспектаìи успеха:
управëение, инфраструктура, окружаþщая среäа.
Эти аспекты ëеãко кëассифиöируþтся с позиöий
управëяеìости.

К фактораì управления в основноì относятся
эëеìенты, которыìи ìожно управëятü внутри тор-
ãовой то÷ки.

Дана постановка заäа÷и управëения объектоì коììер÷еской неäвижиìости с у÷етоì пот-

ребитеëüских преäпо÷тений. Отìе÷ено, ÷то оäной из существенных характеристик явëя-

ется потребитеëüская привëекатеëüностü объекта коììер÷еской неäвижиìости. Дëя ее

оöенки преäëожена ìоäифиöированная ìоäеëü Хаффа. Показано, ÷то у÷ет потребитеëü-

ской преäпо÷тений позвоëяет проãнозироватü посещаеìостü объекта коììер÷еской не-

äвижиìости при разëи÷ных вариантах еãо управëения. Дан сравнитеëüный анаëиз то÷нос-

ти проãнозирования посещаеìости с поìощüþ ìоäифиöированной и ориãинаëüной ìо-

äеëей. На конкретноì приìере показано, ÷то то÷ностü ìоäифиöированной ìоäеëи выøе.

Ключевые слова: коììер÷еская неäвижиìостü, управëение неäвижиìостüþ, потребитеëüские преä-
по÷тения, потребитеëüская привëекатеëüностü, ìоäеëü Хаффа, кваëиìетри÷еская ìоäеëü, ìатри÷-
ный ìеханизì коìпëексноãо оöенивания.
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К фактораì инфраструктуры относятся эëе-
ìенты, связанные с уникаëüной физи÷еской пëа-
нировкой зäания и окружаþщих еãо объектов.
Данные факторы преäпоëаãаþт ÷асти÷ное ëибо
ресурсоеìкое управëение.

К фактораì окружающей среды относятся не-
контроëируеìые эëеìенты, такие как äеìоãрафия
насеëения, потребитеëüский спрос, транспортная
заãрузка, образуþщие трафик преäприятия (торãо-
вые öентры, боëüниöы, аэропорты, стаäионы), на-
сеëенностü в äневное и ве÷ернее вреìя, конкурен-
ты, äопоëняþщий бизнес, образ жизни [10].

В ìоäеëи Хаффа (1) не у÷итывается такой ас-
пект, как управëение; ìоäеëü ëиøü ÷асти÷но у÷и-
тывает факторы инфраструктуры ÷ерез параìетр
пëощаäü (S), ÷то, о÷евиäно, неäостато÷но в сов-
реìенных усëовиях; факторы окружаþщей среäы
ìоäеëü у÷итывает ÷ерез параìетр вреìени коррес-
понäенöии покупатеëя äо объекта коììер÷еской
неäвижиìости (Т ) и эìпири÷ески опреäеëяеìый
параìетр, отражаþщий эффект вëияния разных
типов объектов на восприниìаеìые вреìенные за-
траты (λ). Распреäеëения параìетра λ äëя житеëей
ã. Перìи, поëу÷енные эìпири÷ескиì путеì, опи-
саны в работе [11].

В связи с теì, ÷то ìоäеëü Хаффа ëиøü ÷асти÷-
но описывает аспекты, опреäеëяþщие эффектив-
ностü управëения коììер÷еской неäвижиìостüþ,
ìоäеëü öеëесообразно ìоäифиöироватü в öеëях ис-
поëüзования ее в заäа÷е управëения объектоì коì-
ìер÷еской неäвижиìости. Так, в работах [11, 12]
быë расøирен пере÷енü контроëируеìых факто-
ров путеì ввеäения параìетра Q, описываþщеãо
ка÷ество объекта коììер÷еской неäвижиìости, и
явëяþщеãося функöией ìноãих переìенных:

A
ij
 = αQ/ , (2)

ãäе параìетр α характеризует тип, а параìетр Q —
ка÷ество объекта коììер÷еской неäвижиìости.

1. ÏÎÑÒÀÍÎÂÊÀ ÇÀÄÀ×È ÓÏÐÀÂËÅÍÈß ÎÁÚÅÊÒÎÌ 
ÊÎÌÌÅÐ×ÅÑÊÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ Ñ Ó×ÅÒÎÌ 

ÏÎÒÐÅÁÈÒÅËÜÑÊÈÕ ÏÐÅÄÏÎ×ÒÅÍÈÉ

Как ориãинаëüная (1), так и ìоäифиöирован-
ная ìоäеëü Хаффа (2) ìоãут бытü испоëüзованы
äëя проãнозирования потоков посетитеëей объек-
тов коììер÷еской неäвижиìости. Так, вы÷исëив
привëекатеëüностü иссëеäуеìоãо торãовоãо объек-
та (А) по форìуëе (1) иëи (2), а также привëека-
теëüности äруãих торãовых объектов, ìожно опре-
äеëитü вероятностü тоãо, ÷то покупатеëи ìоãут по-
сетитü иссëеäуеìый объект (3):

P
ij
 = A

ij
/ A

ij
. (3)

Зная вероятностü посещения, ìожно опреäе-
ëитü кëþ÷евые показатеëи, испоëüзуеìые в ка÷ес-
тве критериев эффективности управëения объек-
таìи коììер÷еской неäвижиìости. Так, общие за-
траты покупатеëей на товар иëи усëуãу кëасса k в
торãовой то÷ке j описываþтся выражениеì:

E
jk
 = P

lj
C
l
B
lk
,

ãäе C
l
 — ÷исëо покупатеëей в зоне проживания l;

B
lk
 — среäнеãоäовые затраты покупатеëей, прожи-

ваþщих в зоне l, на товар иëи усëуãу кëасса k; m —
общее ÷исëо зон проживания покупатеëей.

Иìея эти äанные, ìожно спроãнозироватü со-
вокупнуþ выру÷ку торãовой то÷ки по всеì това-
раì и усëуãаì:

E
j
 = E

jk
.

В сëу÷ае сäа÷и поìещений объекта коììер÷ес-
кой неäвижиìости в аренäу критериеì эффектив-
ности управëения буäет сëужитü не выру÷ка, а äо-
хоäностü объекта. В общеì же сëу÷ае в ка÷естве
критерия эффективности управëения коììер÷ес-
кой неäвижиìостüþ ìожно испоëüзоватü изìе-
нение еãо рыно÷ной стоиìости. Так, в работе [4]
сфорìуëировано усëовие увеëи÷ения рыно÷ной
стоиìости объекта коììер÷еской неäвижиìости,
поëу÷енной äохоäныì поäхоäоì, с у÷етоì про-
ãнозируеìой посещаеìости торãовых поìещений
объекта:

 = (1 – α) •100 %,

ãäе V1 — стоиìостü объекта коììер÷еской неäви-

жиìости, ΔV — ее изìенение стоиìости с у÷етоì
управëения, α — äоëя операöионных расхоäов на
обсëуживание и поääержание объекта неäвижи-
ìости в наäëежащеì состоянии от потенöиаëüно-
ãо ваëовоãо äохоäа, S

i
 — пëощаäи торãовых поìе-

щений, S — суììа всех торãовых пëощаäей, x
i0
 —

посещаеìостü торãовой то÷ки i, Δx
i
 — изìенение

посещаеìости торãовой то÷ки i с у÷етоì управëе-
ния коììер÷еской неäвижиìостüþ, N — ÷исëо
торãовых поìещений в объекте i.

Посещаеìостü объекта ìожно опреäеëитü по
форìуëе:

x
j
 = P

lj
C
l
.

Как виäно из постановки заäа÷и управëения
объектоì коììер÷еской неäвижиìости оäной из
существенных характеристик явëяется еãо потре-
битеëüская привëекатеëüностü.

У÷ет факторов, вëияþщих на выбор потребите-
ëяìи объекта äëя посещения, äеëает возìожныì
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сöенарное ìоäеëирование разëи÷ных вариантов
управëения объектоì коììер÷еской неäвижиìос-
ти. Данный факт äеëает ìоäифиöированнуþ ìо-
äеëü Хаффа поäхоäящей äëя реøения заäа÷и уп-
равëения объектоì с у÷етоì потребитеëüских
преäпо÷тений.

В сëу÷ае испоëüзования ìоäифиöированной
ìоäеëи Хаффа (2), необхоäиìо оöенивание ка÷ест-
ва Q объекта коììер÷еской неäвижиìости.

В ка÷естве äопущения приìеì, ÷то на ка÷ество
объекта вëияþт äопоëнитеëüные факторы: транс-
портная äоступностü, эстети÷еский параìетр, ас-
сортиìент товаров, ка÷ество товаров, наëи÷ие
бренäов, акöии и скиäки, ìероприятия и конöер-
ты, управëяя которыìи ìожно повëиятü на посе-
щаеìостü и äохоäностü объекта коììер÷еской не-
äвижиìости.

В раìках äанноãо иссëеäования быë провеäен
соöиоëоãи÷еский опрос среäи житеëей ã. Перìи
(форìа опроса äоступна по ссыëке [13]). Респон-
äентаì преäëаãаëосü оöенитü по 10-баëëüной øка-
ëе äва крупных торãово-развëекатеëüных коìпëек-
са (ТРК) ã. Перìи — «Сеìüя» и «Коëизей» по восü-
ìи преäëоженныì критерияì. Посëе провеäения
опроса набор поëу÷енных оöенок поäверãаëся ста-
тисти÷ескоìу анаëизу, и респонäенты, ÷üи оöенки
не попаäаëи в третий äоверитеëüный интерваë, ис-
кëþ÷аëисü. Оставøиеся оöенки респонäентов бы-
ëи усреäнены и преäставëены в табë. 1 (резуëüтаты
опроса äоступны по ссыëке [14]).

2. ÎÖÅÍÊÀ ÊÀ×ÅÑÒÂÀ ÎÁÚÅÊÒÀ
ÊÎÌÌÅÐ×ÅÑÊÎÉ ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÈ

В общеì сëу÷ае ка÷ество объекта неäвижиìос-
ти Q зависит от ìножества характеристик Q

i
, ãе-

тероãенных по отноøениþ äруã äруãу, поэтоìу,
оöенка параìетра Q(Q1, ..., Qn

) возìожна тоëüко

с поìощüþ разëи÷ных ìеханизìов коìпëексноãо
оöенивания. Рассìотриì их.

В практике коìпëексноãо оöенивания поëу÷и-
ëи øирокое распространение кваëиìетри÷еские
ìоäеëи [15, 16], ãäе резуëüтатоì коìпëексноãо
оöенивания становится среäневзвеøенная оöенка.
Приìенение кваëиìетрии в öеëях экспертизы и
оöенки объектов неäвижиìости описано в работе
[17]. Боëее тоãо, äанные ìетоäы разрабатываëисü
спеöиаëüно äëя коëи÷ественноãо оöенивания ка-
÷ества, ÷то и требуется в äанноì иссëеäовании.

В ка÷естве аëüтернативных поäхоäов к реøе-
ниþ заäа÷и коìпëексноãо оöенивания ìоãут вы-
ступатü ìетоäы, разработанные в теории важности
критериев [18], иëи известный в теории активных
систеì [19] ìатри÷ный ìеханизì коìпëексноãо
оöенивания, основанный на äеревüях öеëей (кри-
териев) и бинарных ìатриö свертки ÷астных кри-
териев (сì. наприìер, работы [20, 21]).

2.1. Êâàëèìåòðè÷åñêèå ìåõàíèçìû
êîìïëåêñíîãî îöåíèâàíèÿ

В работе [16] привоäится ряä таких среäневзве-
øенных оöенок с рекоìенäаöияìи их прикëаäно-
ãо испоëüзования. В äанноì иссëеäовании приìе-
няëасü ãеоìетри÷еская ìоäеëü:

Q = , (4)

ãäе q
i
 — взвеøенные коэффиöиенты, суììа кото-

рых äоëжна бытü равна еäиниöе, Q
i
 — зна÷ение i-й

характеристики в относитеëüной øкаëе [0, 1].
Даннуþ ìоäеëü рекоìенäуется испоëüзоватü при

объеäинении неоäнороäных показатеëей, иìеþ-
щих боëüøой разброс, ÷то уäовëетворяет усëовияì
заäа÷и.

Аäекватностü ìоäеëей, описываþщих веëи÷и-
ну Q, зависит от правиëüности выбора обëастей
опреäеëения ÷астных характеристик [Q

imin, Qimax]

и опреäеëения взвеøенных коэффиöиентов q
i
. Дëя

их опреäеëения респонäентаì соöиоëоãи÷ескоãо
опроса преäëаãаëосü äатü оöенку по 10 баëëüной
øкаëе — наскоëüко иì важен кажäый из параìет-
ров ТРК. Резуëüтаты обработки äанных опроса
преäставëены в табë. 2.

Дëя приìенения кваëиìетри÷еской ìоäеëи
оöенки по кажäоìу параìетру Q

i
 (сì. табë. 1) быëи

привеäены к относитеëüной øкаëе [0; 1]. Испоëü-
зуя ìоäеëü (4), быëо опреäеëено непосреäственно
ка÷ество Q кажäоãо ТРК (табë. 3).

Дëя опреäеëения привëекатеëüности (A) ТРК
быëи приняты сëеäуþщие äопущения.
� Буäеì с÷итатü, ÷то никакоãо возìущения на

привëекатеëüностü коììер÷еской неäвижиìос-
ти не происхоäит, т. е. параìетр α ìожно при-
нятü равныì еäиниöе.

� Рассìотриì катеãориþ потребитеëей, прожива-
þщих в зоне 1, ÷то быëо бы эквиваëентно сëу-

Таблица 1

Ðåçóëüòàòû ñîöèîëîãè÷åñêîãî îïðîñà

i Параìетр

Q
i

ТРК 
«Сеìüя»

ТРК 
«Коëизей»

1 Пëощаäü 9,47 7,40

2 Ассортиìент товаров 8,53 6,48

3 Транспортная äоступностü 8,51 8,87

4 Эстети÷еский параìетр 8,61 8,42

5 Акöии, скиäки 6,60 5,16

6 Ка÷ество товаров 7,89 7,59

7 Наëи÷ие бренäов 8,84 7,48

8 Мероприятия, конöерты 6,81 6,05

i 1=

n

∏ Qi

q
i
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÷аþ, коãäа рассìатриваеìые ТРК нахоäятся в
øаãовой äоступности. Буäеì с÷итатü, ÷то пара-
ìетр вреìени не буäет иìетü вëияния äëя пот-
ребитеëя при выборе объекта коììер÷еской не-
äвижиìости, т. е. параìетр λ = 0.

Данные äопущения позвоëяþт оöенитü при-
вëекатеëüностü торãовых öентров (A) и вероят-
ностü посещения (P) потребитеëяìи иссëеäуеìых
ТРК, испоëüзуя форìуëы (2) и (3), соответствен-
но (табë. 3).

2.2. Ìàòðè÷íûå ìåõàíèçìû êîìïëåêñíîãî îöåíèâàíèÿ

Основопоëаãаþщиì принöипоì при построе-
нии ìатри÷ных ìоäеëей коìпëексноãо оöенива-
ния явëяется возìожностü интерпретаöии проìе-
жуто÷ных резуëüтатов свертки (рис. 1). Так, свер-

тка факторов «Пëощаäü» и «Эстети÷еский виä»
образуþт обобщеннуþ характеристику, описыва-
þщуþ факторы управëения инфраструктурой тор-
ãовоãо öентра. Посëеäуþщая свертка с фактороì
«Транспортная äоступностü», саìостоятеëüно опи-
сываþщиì окружаþщуþ среäу вокруã торãовоãо
öентра, образует итоãовуþ оöенку, описываþщуþ
уäобство поëüзования торãовыì öентроì äëя пот-
ребитеëя. А свертка факторов «Ассортиìент», «На-
ëи÷ие бренäов» и «Ка÷ество товаров» образуþт
обобщеннуþ характеристику ка÷ества преäëоже-
ния в öеëоì. Свертка с фактораìи «Акöии» и «Ме-
роприятия» образует характеристику непосреäст-
венно управëения торãовыì öентроì. Итоãовая
свертка параìетров отражает «Ка÷ество торãовоãо
öентра» с потребитеëüской то÷ки зрения.

Сëеäуþщий øаã состоит в описании вхоäных
характеристик в øкаëе коìпëексноãо оöенивания.
В äанноì сëу÷ае преäëаãается испоëüзоватü øкаëу
[1; 4]. Зна÷ения, описываþщие состояние крите-
риев äëя иссëеäуеìых ТРК, взяты из резуëüтатов
соöиоëоãи÷ескоãо опроса (табë. 1) и привеäены к
øкаëе [1; 4].

Посëеäний øаã разработки ìоäеëи коìпëексно-
ãо оöенивания закëþ÷ается в форìаëизаöии ëоãи-
÷еских отноøений ìежäу свора÷иваеìыìи пара-
ìетраìи и сверткой в виäе ìатриö (рис. 2), которые
äоëжны запоëнятüся носитеëяìи преäпо÷тений.

Дëя форìаëизаöии ëоãи÷еских отноøений øка-
ëа коìпëексноãо оöенивания äëя кажäоãо критерия
äоëжна бытü проинтерпретирована, ÷то позвоëит
носитеëþ преäпо÷тений выстроитü ëоãи÷еские
высказывания «есëи..., то...». Базовой интерпре-
таöией сëужит станäартная баëëüная øкаëа 1 —
«неуäовëетворитеëüное», 2 — «уäовëетворитеëü-
ное», 3 — «хороøее» и 4 — «отëи÷ное» состояние.
Свертки так же äоëжны бытü описаны в äанной
øкаëе.

Преиìущество ìатри÷ноãо ìеханизìа коìп-
ëексноãо оöенивания закëþ÷ается в тоì, ÷то, ис-

Таблица 2

Âçâåøåííûå êîýôôèöèåíòû êâàëèìåòðè÷åñêîé ìîäåëè

i Параìетр
Резуëüтаты 

опроса
q
i

1 Пëощаäü 7,22 0,72
2 Ассортиìент товаров 9,41 0,94
3 Транспортная äоступностü 9,22 0,92
4 Эстети÷еский параìетр 7,60 0,76
5 Акöии, скиäки 6,59 0,66
6 Ка÷ество товаров 9,50 0,95
7 Наëи÷ие бренäов 7,50 0,75
8 Мероприятия, конöерты 4,80 0,48

Таблица 3

Ïîëó÷åííûå çíà÷åíèÿ êà÷åñòâà è âåðîÿòíîñòè
ïîñåùåíèÿ ÒÐÊ ïîòðåáèòåëÿìè

Параìетр «Сеìüя» «Коëизей»

Ка÷ество (Q) 0,82 0,72
Привëекатеëüностü (A) 0,82 0,72
Вероятностü посещения 
ТРК (P)

0,53 0,47

Рис. 1. Структура модели комплексного оценивания
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поëüзуя äискретнуþ øкаëу {1; 4} ìожно построитü
ëоãи÷ескуþ ìоäеëü коìпëексноãо оöенивания (сì.
рис. 2), а приìеняя проöеäуру не÷еткоãо коìпëек-
сноãо оöенивания (сì. наприìер, работы [20, 21]),
ìожно оперироватü с непрерывныìи øкаëаìи
[1; 4], т. е. оöениватü ëþбые параìетры, привоäя
их к äанной øкаëе. Отìетиì, ÷то äëя вы÷исëения
оöенок ка÷ества объектов коììер÷еской неäви-
жиìости приìеняëся аääитивно-ìуëüтипëикатив-
ный поäхоä к теоретико-ìножественныì операöи-
яì наä не÷еткиìи ÷исëаìи. Есëи при выпоëнении
операöии объеäинения не÷етких ÷исеë опреäеëятü
зна÷ение функöии принаäëежности свора÷ивае-
ìоãо критерия, испоëüзуя суììу зна÷ений функ-
öий принаäëежности как äëя независиìых собы-
тий, не вы÷итая резуëüтат пересе÷ения, то свертка
становится ãëаäкой функöией. Иìенно такой поä-
хоä приìеняëся при вы÷исëении ка÷ества объек-
тов коììер÷еской неäвижиìости.

С поìощüþ äанной ìоäеëи (сì. рис. 2) коìп-
ëексноãо оöенивания быëи поëу÷ены зна÷ения ка-
÷ества äëя иссëеäуеìых ТРК (табë. 4).

Дëя рас÷ета привëекатеëüности быëи приняты
те же äопущения, ÷то и в сëу÷ае кваëиìетри÷еской
ìоäеëи. Привëекатеëüностü ТРК и вероятностü их
посещения потребитеëяìи быëи расс÷итаны ана-
ëоãи÷но по форìуëаì (1) и (2) соответственно.

2.3. Àíàëèç òî÷íîñòè îöåíèâàíèÿ êà÷åñòâà îáúåêòà 
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè

Дëя оöенки то÷ности оöенивания ка÷ества объ-
ектов коììер÷еской неäвижиìости сравниì рас-
÷етные зна÷ения вероятностей посещения потре-
битеëяìи ТРК «Сеìüя» и «Коëизей» с поìощüþ
äвух ìоäеëей — кваëиìетри÷еской (сì. табë. 3)
и ìатри÷ной ìоäеëи коìпëексноãо оöенивания
(сì. табë. 4) с äанныìи реаëüных посещений, оп-
реäеëенныìи из опроса посетитеëей (форìа опро-
са и резуëüтаты äоступны по ссыëке [22]).

Поëу÷енные в резуëüтате опроса вероятности
буäут сравниватüся с вероятностяìи, пос÷итанны-
ìи с поìощüþ ориãинаëüной и ìоäифиöирован-
ной ìоäеëей Хаффа (табë. 5).

Виäно, ÷то то÷ностü ìоäифиöированной ìо-
äеëи Хаффа, испоëüзуþщей как кваëиìетри÷ес-
куþ ìоäеëü, так и ìатри÷нуþ ìоäеëü коìпëекс-
ноãо оöенивания, превыøает то÷ностü ориãинаëü-
ной ìоäеëи Хаффа. Достоверностü резуëüтатов
поäтвержäается бëизостüþ резуëüтатов вы÷исëи-
теëüноãо экспериìента с реаëüныìи опросныìи
äанныìи посещаеìости ТРК.

Несìотря на явное преиìущество ìоäифиöи-
рованной ìоäеëи Хаффа, все же опреäеëиì среä-
некваäрати÷еское откëонение резуëüтатов кажäой
ìоäеëи от реаëüных äанных. В äанноì сëу÷ае среä-
некваäрати÷еское откëонение сëужит параìет-
роì, показываþщиì уровенü поãреøности ìоäе-
ëи. Среäнекваäрати÷еское откëонение опреäеëя-
ется по форìуëе:

СКО
i
 = .

Таблица 4

Ïîëó÷åííûå çíà÷åíèÿ êà÷åñòâà è âåðîÿòíîñòè 
ïîñåùåíèÿ ÒÐÊ ïîòðåáèòåëÿìè

Параìетр
ТРК 

«Сеìüя»
ТРК 

«Коëизей»

Ка÷ество ТРК (Q) 3,10 2,73
Привëекатеëüностü ТРК (A) 3,10 2,73
Вероятностü посещения 0,53 0,47

Рис. 2. Матричная модель комплексного оценивания

Pifact Pimodel–( )2

i 1=

2

∑
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В резуëüтате поëу÷ены зна÷ения: СКО
1
 = 0,0025;

СКО2 = 0,0031, СКОХафф = 0,1603.

По зна÷енияì среäнекваäрати÷ескоãо откëоне-
ния ìожно суäитü о тоì, ÷то оба поäхоäа к оöенке
ка÷ества объекта аäекватны, и поскоëüку в состав
опреäеëяþщих факторов вхоäят контроëируеìые
параìетры, приãоäны äëя обоснования управëен-
÷еских реøений в заäа÷е управëения объектоì
коììер÷еской неäвижиìости.

ÇÀÊËÞ×ÅÍÈÅ

Поставëена заäа÷а управëения объектоì коì-
ìер÷еской неäвижиìости с у÷етоì потребитеëüских
преäпо÷тений. Отëи÷итеëüная ÷ерта постановки за-
кëþ÷ается в у÷ете потребитеëüских преäпо÷тений
посреäствоì оöенивания привëекатеëüности объ-
екта коììер÷еской неäвижиìости. Показано, ÷то
äëя ее оöенки öеëесообразно испоëüзоватü ìоäи-
фиöированнуþ ìоäеëü Хаффа, поскоëüку в этоì
сëу÷ае то÷ностü опреäеëения вероятности посеще-
ния объекта коììер÷еской неäвижиìости сущес-
твенно превыøает ориãинаëüнуþ ìоäеëü. Особен-
ностü ìоäифиöированной ìоäеëи закëþ÷ается в
расøирении пере÷ня контроëируеìых факторов,
÷то äает возìожностü осуществëятü сöенарное ìо-
äеëирование «÷то буäет, есëи...» разëи÷ных вари-
антов управëения объектоì äëя выявëения наибо-
ëее эффективноãо варианта еãо испоëüзования.
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Таблица 5

Ñðàâíåíèå ðàñ÷åòíûõ âåðîÿòíîñòåé ïîñåùåíèÿ ÒÐÊ
ñ ðåàëüíûìè äàííûìè

Вероятностü (Р)
ТРК 

«Сеìüя»
ТРК 

«Коëизей»

Реаëüные опросные äанные 0,53 0,47
Ориãинаëüная ìоäеëü Хаффа 0,65 0,35

Моäифиöи-
рованная 
ìоäеëü 
Хаффа

с кваëиìетри-
÷еской ìоäеëüþ

0,53 0,47

с ìатри÷ной 
ìоäеëüþ

0,53 0,47
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вященнуþ приìенениþ ìетоäов то÷ных наук в иссëеäованиях эконоìики и общества, рас÷етноìу
ìоäеëированиþ и проãнозированиþ соöиаëüных проöессов, разработке ìетоäов управëения такиìи
проöессаìи. Место провеäения: Москва, МГУ, физи÷еский факуëüтет.

Оргкомитет конференции:

акаä. А.Р. Хохëов (МГУ) — преäсеäатеëü;
акаä. С.Н. Васиëüев (МГУ, ИПУ РАН) — заì. преäсеäатеëя;
ä-р физ.-ìат. наук, проф. Н.Н. Сысоев (МГУ) — заì. преäсеäатеëя;
ä-р физ.-ìат. наук. А.И. Абраìови÷ (МГУ);
иностр. ÷ë. РАН, ä-р техн. наук, проф. А.А. Акаев (МГУ);
ä-р хиì. наук, проф. Л.А. Асëанов (МГУ);
ä-р физ.-ìат. наук, проф. А.А. Васин (МГУ);
ä-р психоë. наук, проф. А.Н. Гусев (МГУ);
ä-р ист. наук, проф. А.В. Коротаев (НИУ ВШЭ, РГГУ);
акаä. В.В. Лунин (МГУ);
ä-р физ.-ìат. наук, проф. Г.Г. Маëинеöкий (ИПМ РАН);
ä-р физ.-ìат. наук, проф. В.А. Маëыøев (МГУ);
÷ë.-корр. РАН Д.А. Новиков (ИПУ РАН);
÷ë.-корр. РАН И.Г. Поспеëов (ВЦ РАН, НИУ—ВШЭ);
ä-р хиì. наук, проф. Ю.Л. Сëовохотов (МГУ, ИНЭОС РАН) — отв. секретарü;
канä. физ.-ìат. наук, ст. нау÷. сотр. М.В. Таìì (МГУ);
канä. физ.-ìат. наук, äоö. А.Ю. Фëерова (ВЦ РАН, МФТИ).

Основные направления работы

� Приìенение ìетоäов физики сëожных систеì в науках об обществе
� Матеìати÷еские ìоäеëи пëанирования и управëения в соöиаëüных систеìах
� Физи÷еские ìетоäы и ìоäеëи в эконоìике; эконофизика
� Сетевые структуры эконоìики и общества. Моäеëирование инфорìаöионных, финансовых и

транспортных потоков
� Сëожные и ìноãокоìпонентные систеìы с то÷ки зрения ìатеìатика
� Деìоãрафия и ãëобаëüное ìоäеëирование
� Естественнонау÷ные поäхоäы в археоëоãии и истории; кëиоäинаìика
� Изìерения и испоëüзование резуëüтатов изìерений в ãуìанитарных науках

По резуëüтатаì конференöии буäут изäаны тезисы äокëаäов. Наибоëее интересные преäставëен-
ные работы буäут рекоìенäованы äëя пубëикаöии в журнаëах «Пробëеìы управëения», «Управëе-
ние боëüøиìи систеìаìи», «Коìпüþтерные иссëеäования и ìоäеëирование».

Более подробную информацию можно найти на сайте www.soc-phys.org.
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