
Тренд года: динамическое 
ценоформирование у 

застройщиков.  
Три подхода к изменению цен и IT-инструменты для контроля 

вымывания квартир на объекте 





Profitbase используют 
сотни клиентов в России, 
Р-ке Беларусь, Украине, 

Казахстане, 
Узбекистане, 

Кыргызстане, Грузии, 
Чехии 

 



CRM 

Интеграторы 

Лидогенерация 

Сквозная аналитика 

Динамическое  
ценоформирование 

BI платформы  
Делетанты-
исследователи 

Digital тренды на рынке застройщиков 

2008 2018 

Сайты 

Веб-студии SEO 

Контекст 

Digital агентства 

Сервисы 
автоматизации 

Соцсети 

SMM 

Мониторинг 
соц.медиа 



Эволюция динамического ценоформирования 

● Продавать все подряд 
 

● Управлять ценами и ассортиментом «интуитивно» и «визуально» 
 

● Строить графики и смотреть тренды в Excel 
 

● Строить графики и смотреть тренды в BI 
 

● IT-система по динамическому ценоформированию 
 



Интуиция VS цифровизация 

На какие вопросы отвечаем? 

● На сколько поднять цены? 

● Когда поднять цены? 

● Какую часть ассортимента 

скрыть/открыть 

● Что делают конкуренты? 

● Как делает покупатель? 

 

 

 

Что анализируем? 
● Темп  
● Ассортимент 



ПОДХОД 



Плюсы подхода 
● Понятно, привычно, 

удобно 
 

Минусы подхода 
● Сложность актуализации 
● Мало данных для анализа 
● Нет нотификаций для 

realtime-реагирования 
● Сложно прогнозировать 

total выручки по проекту и 
дату завершения 



Анализируйте больше параметров 

 



BI ПОДХОД 



Плюсы подхода 
● 100% актуальность 
● Наглядность ситуации 
● Прогноз total выручки 

по проекту + срок 
завершения проекта 
 
 

Минусы подхода 
● Не Excel 
● Токсикоз от информации 
● Нет нотификаций для 

realtime-реагирования 
● Сложность интеграции 

если много разных 
подсистем 



BI-аналитика объединяет данные из множества систем 
и обогащает их 



Аналитика контролирует темпы продаж всех категорий помещений 



ПОДХОД 
рекомендательных  
IT-СЕРВИСОВ 



Плюсы подхода 
Говорит что и когда делать с ценами и ассортиментом и отвечает на все 
вопросы: 

● На сколько и когда поднять цены? 

● Какую часть ассортимента скрыть/открыть 

● Что делают конкуренты и покупатель? 
 

 
 

Минусы подхода 
● Нет доступных проверенных решений, которым доверяет рынок 
● Нужен сильный визионер внутри компании 
● Дорого 





Главные требования к it-системам 
динамического ценоформирования 

• Интерпретируемость данных – никто не готов доверять модели, 
которая выдает только финальную стоимость квартиры  

• У каждого девелопера есть своя «модель» - «мы себе то не 
доверяем, вам тем более». 



«Понятный» линейный 
алгоритм с рекомендациями 
по цене и ассортименту 

Алгоритмы расчета 
динамики рынка 

Алгоритмы 
расчета выбытия 
собственных 
квартир 

Сервис для аналитиков с 
рекомендациями по 
цене и ассортименту 



Рекомендация: 

На сколько изменить 
цену и ассортимент + 
обоснование почему 

Анализ: 

Как изменится total 
по проекту 

Шахматка: 

Чтобы проверить и 
скорректировать 
рекомендации 



Прогноз выбытия квартир 
и срок продажи всего 
ассортимента при 
текущем темпе 



Как насчет 
машин лернинг? 



Плохая и хорошая новости 

• Нейросетевые алгоритмы не интерпретируются 

• Используем математические методы и 
статистические методы анализа данных 



Шансы выбытия квартир 



На сколько наличие параметра увеличивает или 
уменьшает шансы квартиры быть проданной 

Вид на город Вид на лес 

X- время экспозиции (200 дн),  Y - вероятность от 0 до 1  

 



Хорошая новость 

Можно использовать сложные алгоритмы: 

•  для анализа трендов спроса 

• для уточнения линейной модели, которая дает рекомендации 

• для выбора наиболее близких конкурентов на рынке 

 



Кол-во сделок в Москве по месяцам 



1. Загружаем конкурентов 

2. Загружаем хар-ки ЖК 

3. Загружаем сделки 

 

Получаем информацию о 
том, какую долю рынка 
можем занять при 
определенной стоимости 
квартир в объекте. 



С какими проблемами сталкиваются 
застройщики при попытке цифровизации 

модели динамического ценоформирования 



Низкая полнота и точность данных по рынку 

• Нет точной информации по цене сделки конкурентов 
(информация в КФ только с 2019 года). 

• Информацию по конкурентам можно собрать «до проекта», но не 
по характеристикам квартир. 

 



Нет полной ретроспективы по своим объектам 

• Нет документа с изначальной финмоделью 

• Разные версии шахматок, нет истории по каждой квартире 

 



IT-инфраструктура 
застройщиков – как чулан. 

Нет единой системы 
хранения и обогащения 
данных об объекте (о 
квартирах).  

Все данные разрознены и 
хранятся в разных системах. 
 



 
 

ЕДИНОЕ ХРАНИЛИЩЕ ВСЕЙ 
ИНФОРМАЦИИ ОБ 

ОБЪЕКТАХ 

ПОРТАЛЫ 

BI СИСТЕМА 

CRM СИСТЕМА 

САЙТ ЖК 

АГЕНТЫ 

1С 



Оксана Дунина, Profitbase 

+7 (953) 606-17-74 

o.dunina@profitbase.ru 

facebook.com/oxana.dunina 


