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Рассмотрены корреляты как дополнительные параметры описания объектов. Рассмотрены виды корре-
лят. Раскрывается понятие коррелятивные показатели. Показано, как влияют корреляты на качество анализа 
и оценки. Для этого использовано понятие информационная модель объекта. Введено понятие коррелятив-
ной информационной модели объекта (КИМО) Введено понятие производного коррелятивного показателя. 
(ПКП) Показано, что использование коррелятивного показателя позволяет создавать нелинейные эконо-
мико-математические модели. Эти нелинейные модели дают более точное описание изменения стоимости 
комплексов из разных объектов при существенном влиянии коньюнктурных факторов. Раскрыты основы 
коррелятивного подхода как инструмента описания, анализа и экономической оценки. Приведены примеры 
использования коррелятивного подхода. Показаны преимущества коррелятивного подхода.
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Are considered correlats as additional parametres of the description of objects. Kinds коррелят are considered. 
The concept correlative indicators reveals. It is shown, how infl uence корреляты quality of the analysis and an 
estimation. The concept information model of object is for this purpose used. The concept of correlative information 
model of object (CIMO) is entered the concept of a derivative correlative indicator Is entered. (DCI) It is shown that 
use of a correlative indicator allows to create nonlinear economic-mathematical models. These nonlinear models 
give more exact description of change of cost of complexes from different objects at essential infl uence of local 
factors. Bases of the correlative approach as tool of the description, analysis and economic estimation are opened. 
Examples of use of the correlative approach are resulted. Advantages of the correlative approach are shown.
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Термином «коррелят» обозначают отно-
сительное, понятие, содержание которого 
уясняется при сопоставлении с каким-ни-
будь другим понятием (вторым коррелятом). 
В широком смысле слова корреляты под-
разумевают факторы или понятия, между 
которыми существуют отношения или связи 
и эти факторы относятся к общему объек-
ту, как его свойства или атрибуты. 

Параметры объекта становятся корреля-
тами, если они связаны между собой каким 
либо отношениями или связями. Выявление 
таких коррелят дает возможность создавать 
дополнительные коррелятивные показате-
ли, которые повышают полноту описания 
или моделирования при управлении [1] 
и оценке.

Количество коррелят может быть два 
и более. Различают два вида коррелят: оп-
позиционные, связанные отношениями про-
тивоположности [2], («доходы – затраты», 
«достоинства – недостатки») и дополняю-
щие (например, «длина – ширина»). 

Коррелятивные показатели – это по-
казатели, которые вычисляют на основе 
различных математических отношений ис-
ходных коррелят. Простейший показатель 
формируется на основе разности. Напри-
мер, оппозиционные корреляты «доходы – 
затраты» дают возможность получить кор-

релятивный показатель «прибыль», «точка 
окупаемости», «доходность проекта» и т.д.

Рассмотрим, как влияют корреляты на 
качество анализа и оценки. Для этого ис-
пользуем понятие информационная модель 
объекта (ИМО) управления, исследования 
или анализа. 

Информационная модель [3], (ИМ) – 
формализованная, взаимосвязанная сово-
купность идентифицируемых и информаци-
онно определенных параметров, отражаю-
щая не только основные свойства объектов 
моделирования, но и наиболее существен-
ные отношения между ними и окружающей 
средой. Таким образом, информационная 
модель объекта (ИМО) представляет собой 
формальное описание, которое включает: 
набор параметров (П), связей (Св) между 
параметрами, наиболее существенные от-
ношения (От). 

ИМО = F(П, Св, От).
Такой подход называют параметриче-

ским, а такую информационную модель 
параметрической. Коррелятивный подход 
включает дополнительный анализ, который 
направлен на выявление коррелят (К) и ти-
пов отношений (Отк) между коррелятами. 
Он приводит к коррелятивной информаци-
онной модели объекта (КИМО)
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между коррелятами дает возможность 
создания производных коррелятивных по-
казателей (ПКП). В результате корреля-
тивная информационная модель объекта 
имеет вид
КИМО = F(П, Св, От, [К, Отк, ПКП]).
В прямоугольных скобках дополни-

тельная информация, которая детализирует 
структуру и повышает полноту описания 
объекта анализа или исследования. 

Что дает коррелятивный анализ? Во-
первых, наличие одного коррелята подраз-
умевает поиск другого коррелята. Только 
после этого можно проводить анализ объ-
екта, который эти корреляты описывают. 
Наличие отношений дает возможность фор-
мировать дополнительный ПКП. Наличие 
ПКП дает возможность формировать до-
полнительные оценки объекта, которые при 
параметрическом подходе остаются неиз-
вестными и неиспользуемыми.

Рассмотрим ряд примеров. Оппозиционные 
корреляты «доходы – расходы» могут опреде-
лить производный показатель «прибыль». 

Рассмотрим область недвижимости 
[4]. Дополняющие корреляты «ширина» 
и «длина» земельного участка для разных 
участков не являются элементом сравне-
ния и не позволяют проводить какие-либо 
оценки. Но их произведение дает произ-
водный коррелятивный показатель «пло-
щадь», сравнимый для разных участков. 
Количественное значение показатели, ум-
ноженное на нормативную и приведенную 
рыночную стоимость единицы площади 
дает экономическую оценку стоимости 
всего участка.

Рассмотрим более сложный случай 
комплекс недвижимости, когда объект соб-
ственности представляет собой связанные 
земельный участок и объект недвижимости 
(строение). Как правило, стоимость объек-
та недвижимости является определяющей 
и составляет большую часть стоимости 
комплекса недвижимости. Это общепри-
знанное положение.

В ряде учебников по экономике недви-
жимости стоимость комплекса недвижимо-
сти (СтК) рекомендуют оценивать как сум-
му стоимости участка по его площади Sу (в 
сотках) и стоимость объекта недвижимости 
по его площади Sн (кв. метры).  

СтК = Sу·Сз + Sн·Сн,
где Сз – стоимость стоки земельного участ-
ка; Сн – стоимость кв. метра площади стро-
ения (недвижимости). Однако практика 
опровергает такой подход.

Исследования стоимости комплексов 
недвижимости в Подмосковье, проведен-
ные студентами МИИГАиК в 2008 году, 
выявили расхождение в несколько раз для 
комплексов с одинаковым строением, но 
разными по площади участками. Эмпири-
чески была получена формула 
СтК = Sу·Сз + Sн·Сн + Cз·exp(–[ax]2),

где х = ([Sпс – Sу]); а ≈ 0,08; Sпс – площадь 
участка, повышенного спроса.

Между стоимостью комплекса на участ-
ке произвольной площади и стоимостью 
комплекса на участке повышенного спро-
са существует коррелятивное отношение. 
Это дает основание рассматривать их как 
корреляты, учитывать это отношение в сто-
имости комплекса, тем самым уточняя ис-
ходную модель. Рассмотрим применение 
коррелятивной модели при SWOT-анализе 
[5] (рисунок). 

По существу составляющие SWOT-
анализа: «сильные стороны – слабые сто-
роны», «возможности-угрозы» представля-
ют собой пары оппозиционных коррелят, 
дополняющих друг друга. Это дает воз-
можность их отображать графически на 
плоскости (рисунок). Если эти показатели 
уравновешивают друг друга, то получа-
ем сбалансированное состояние для ор-
ганизации – центральный прямоугольник 
(SWOT-матрица). Если возможности и силь-
ные стороны перевешивают, то получаем 
конкурентоспособное состояние – верхний 
правый прямоугольник. Если угрозы и сла-
бые стороны перевешивают, то получаем не 
конкурентоспособное состояние – нижний 
прямоугольник

Таким образом, графическая корреля-
тивная модель дает руководству оператив-
ную визуальную информацию о состоянии 
организации и принятии необходимых ре-
шений. В целом, использование коррелятив-
ного подхода, дает возможность создавать 
новые характеристики объекта, повышаю-
щие полноту его описания и позволяющие 
проводить дополнительное сравнение объ-
ектов и их состояний.
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