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В 1963 г. в Гарварде на конференции по пробле<
мам бизнес политики профессор К. Андрюс впер<
вые озвучил акроним SWOT, который широко при<
меняется в стратегическом планировании [1].

На сегодняшний день, в виду того, что SWOT<
анализ в самом общем виде не содержит каких<ли<
бо сложных экономических категорий и трудоем<
ких формализованных вычислений, его можно ис<

пользовать и применять к любым понятиям, объек<
там или явлениям [2]. Например: к блокам госу<
дарств, отдельным странам, органам государствен<
ного управления, бизнес сообществу, обществен<
ным организациям, союзам и ассоциациям, рын<
кам, для выработки стратегий развития в самых
различных областях деятельности. Предлагаем
в этой связи рассмотреть применение SWOT<ана<
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лиза как какого<либо отраслевого рынка с целью
определения траектории его дальнейшего развития.

Если в качестве объекта исследования выбрать
любой рынок, то цель SWOT<анализа будет со<
стоять в том, чтобы четко сформулировать основ<
ные направления развития рынка через системати<
зацию имеющейся информации об его сильных
и слабых сторонах, а также определить потен<
циальные возможности и угрозы, действующие
на рынок недвижимости извне. Таким образом,
SWOT<анализ будет рассматриваться как определе<
ние сильных и слабых сторон исследуемого рынка,
а также выявление возможностей и угроз, исходя<
щих из его ближайшего окружения (внешней сре<
ды). Таковой средой чаще всего выступает эконо<
мико<политическая ситуация в стране, если речь
идет о рынке недвижимости в пределах определен<
ной страны, но когда мы говорим о мировом рын<
ке недвижимости, соответственно необходимо
принимать во внимание влияние всех государств.

Соответственно, SWOT<анализ можно эффек<
тивно применить для выработки стратегии к тако<
му объекту как рынок недвижимости, если рассма<
тривать его как бизнес<структуру. Под сильными
и слабыми сторонами этой рыночной организа<
ционной структуры следует понимать самые разно<
образные внутренние аспекты деятельности данно<
го рынка. Возможности и угрозы находятся вне зо<
ны контроля и влияния со стороны данной систе<
мы. Теперь понятно, почему возможности и угрозы
будут рассматриваться как внешние проявления
макросреды, которые относятся к элементам ры<
ночного окружения. Отдельно отметим также, что
для того, чтобы более точно и реально оценить ны<
не существующие и будущие возможности и исхо<
дящие угрозы, оказывающие влияние на развитие
рынка недвижимости, необходимо проведение
внешней диагностики.

Гипотетически привлекательность рынка не<
движимости как одной из составных частей осно<
вы развития российской экономики не вызывает
сомнения. Тем не менее, с помощью SWOT<анали<
за могут быть выявлены другие альтернативные
возможности и определены новые угрозы внешней
макросреды для развития рынка недвижимости
в стране, что, возможно, было пропущено или
не принималось в расчет ранее. Считаем, что с уче<
том того, что экономическое развитие страны под<
вержено структурным сдвигам и изменениям,
SWOT<анализ следует проводить на постоянной
основе, а не единожды, причем, в нашем случае
как для рынка недвижимости на уровне страны, в
целом, так и на уровне регионов, а так же при бо<
лее глубоком анализе на мировом уровне.

Проще говоря, SWOT<анализ, проводимый от<
носительно рынка недвижимости на уровне регио<
на, в общем виде позволит с внутренней стороны
выявить и структурировать сильные и слабые сто<
роны данной системы в процессе ее функциониро<
вания или предпосылок концепции развития. За<
тем с помощью этого анализа можно будет опреде<

лить потенциальные возможности и угрозы, суще<
ствующие и исходящие извне для развития рынка
недвижимости на уровне страны. Таким образом,
задачи SWOT<анализа в отношении рынка недви<
жимости будут сводиться к тому, чтобы:
• выявить внутренние сильные и слабые стороны

данной рыночной системы;
• выявить возможности и угрозы со стороны

влияния внешнего и внутреннего рынка недви<
жимости;

• увязать влияние и взаимосвязь внутренних силь<
ных и слабых сторон рынка недвижимости с
внешними проявлениями возможностей и угроз;

• сформулировать в общих чертах основные на<
правления развития исследуемого рынка как
на уровне региона, так и страны в целом;

• сформировать перечень действий и мер на ос<
нове бизнес<планирования по минимизации
последствий угроз и более широкому использо<
ванию предоставляемых возможностей.
Сильные стороны рынка недвижимости – это

внутренние характеристики рынка, которые вы<
годно позиционируют первостепенное преимуще<
ство его развития в условиях влияния различных
взаимодействующих экономико<социальных, по<
литических и экологических факторов. На сегод<
няшний день в России есть ряд реально суще<
ствующих, положительных по своей природе, об<
стоятельств, факторов и явлений экономической,
общественной, технологической и научно<практи<
ческой жизни, которые можно отнести к сильным
сторонам функционирования данного рынка и ко<
торые будут способствовать его развитию. Среди
них необходимо выделить следующее:
• действуют государственные программы инно<

вационного развития экономики страны, фор<
мирование особых экономических зон, что спо<
собствует динамичному развитию рынка недви<
жимости;

• в России существует положительный опыт реа<
лизации масштабных перспективных планов
развития более слабых регионов (дотацион<
ных);

• функционирует Федеральное агентство
по управлению государственным имуществом,
в которой работают высокообразованные спе<
циалисты, способные контролировать и регу<
лировать рыночную ситуацию;

• действуют государственные программы: «Жи<
лище» на Федеральном уровне и «Субсидиро<
вание процентной ставки» на уровне региона
Томская область;

• достаточно развита гибкая система ипотечного
кредитования, взаимодействующая со строи<
тельными компаниями и позволяющая полу<
чить недостающие суммы со стороны бизнеса;

• существует поддержка строительных жилищ<
ных компаний со стороны государства в виде
грантов и госзаказов с целью обеспечения жи<
льем отдельных категорий граждан (военные,
врачи, работники сферы образования, и т. д.);
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• в РФ осуществляется ряд инновационных науч<
но<исследовательских проектов, которые име<
ют мировое значение и способствуют развитию
межрегиональной миграции, что влечет за со<
бой увеличение потребности в жилье, расшире<
нию производственных площадей, офисных
помещений, привлечению новых инвестиций
в строительство наукоградов;

• попытка снижения спекулятивного спроса, пу<
тем налоговых мероприятий.
Безусловно, эти восемь, выше указанных,

«сильных» факторов и явлений послужат основой
для успешного анализа функционирования рынка
недвижимости в России. Возможно, на самом деле
их в нашей стране гораздо больше. Но для того,
чтобы их дополнительно определить, необходимо
проведение более глубоких и последовательных
аналитических исследований.

Слабые стороны рынка недвижимости – это
также внутренние характеристики рынка недвижи<
мости, которые по отношению к гипотетической
экономической ситуации (что можно рассматри<
вать на уровне государства в области развития
рынка недвижимости в целом) выглядят наиболее
слабыми или неразвитыми, и которые существует
возможность улучшить в будущем. К слабым сто<
ронам рынка недвижимости можно отнести:
• слабое понимание на высшем уровне в прави<

тельстве (необходимости урегулирования про<
цессов, связанных с выделением землеотводов,
ценообразованием и государственной реги<
страции прав собственности и т. д.);

• перенасыщение рынка посредниками и стиму<
лирование, таким образом, спекулятивного
спроса (многократная перепродажа одного
и того же объекта недвижимости);

• слабый уровень профессионально поведения
посредников или почти полное его отсутствие;

• разобщенность ресурсов по развитию рынка
недвижимости, как материальных и финансо<
вых, так и людских;

• отсутствие четкой законодательной базы и нор<
мативно<правовых актов, регулирующих дея<
тельность участников рынка недвижимости;

• нарушение баланса рынка, перераспределение
производственных сил, связанных с кризисны<
ми событиями (разорение крупных застройщи<
ков, и как следствие снижение первичной не<
движимости);

• необоснованно завышенные цены на рынке как
первичной, так и вторичной недвижимости, об<
ветшание последней;

• слабая эффективность государственных про<
грамм в области стимулирования роста дохода
на душу населения, как на федеральном, так
и на региональном уровне;

• отсутствие полномасштабных маркетинговых ис<
следований и неполноценный анализ показателей
влияющих на динамику рынка недвижимости;

• несоответствие многих первичных объектов об<
щепринятым стандартам.

Перечисленные десять негативных факторов,
которые были отнесены к слабым сторонам рынка
недвижимости, конечно же, можно исправить в бу<
дущем, если решением этих проблем заниматься
всерьез, на долгую перспективу и тщательно.
Именно для этого и проводится данное исследова<
ние, чтобы либо с помощью применения SWOT<
анализа государственного управления минимизи<
ровать количество слабых сторон, либо вовсе нав<
сегда исключить некоторые слабые стороны.

Альтернативные решения (возможности) явля<
ются характеристикой внешней среды по отноше<
нию к развитию рынка недвижимости как на регио<
нальном уровне, так и на федеральном. Возможно<
стями для изучаемого рынка являются благоприят<
ные внешние обстоятельства, которые можно ис<
пользовать для усиления сильных сторон или полу<
чения новых ключевых преимуществ. Как правило,
вовремя выявленные новые возможности являются
основой для диверсификации бизнеса в данном
секторе экономики. Как уже отмечалось выше, для
этой цели следует постоянно проводить аудит или
маркетинговые исследования макросреды по пои<
ску альтернативных решений по рынку недвижи<
мости. При поиске альтернатив следует обратить
пристальное внимание, на такие явления как:
• позитивные мировые тенденции развития рын<

ка недвижимости;
• резкий рост спроса (по каждому из сегментов

рынка) на новостроящиеся объекты недвижи<
мости;

• появление новых технологий производства, ко<
торые можно с успехом внедрить в производ<
ство и восстановление ветхих объектов;

• стимулирование повышения интереса как рос<
сийских, так и зарубежных инвесторов и потен<
циальных заказчиков (потребителей) к возведе<
нию объектов недвижимости;

• расширение структуры сбыта и ассортимента
жилищных объектов (от малогабаритного
до элитного жилья).
Отметим также важное влияние на успешное

развитие рынка недвижимости следующих факто<
ров внешней макро< и микроэкономической среды
внутри страны:
• законодательство и политическая среда, ожида<

емые или возможные их изменения;
• экономическое положение страны или отдель<

ного ее региона. 
В качестве потенциальных угроз могут быть: 

• изменение показателей роста валового нацио<
нального продукта; 

• возможные значительные изменения в системе
налогообложении; 

• повышение уровня ожидаемой инфляция и не<
гативное ее влияние на развитие рынка недви<
жимости;

• социально<демографические факторы (старе<
ние населения нашей страны и его естествен<
ную убыль, рост трудовой миграции, особенно
молодежи студенческого возраста, в сопредель<
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ные государства (страны Европейского союза),
рост уровня безработицы);

• изменение экологической среды и ряд других
важных показателей. Изменение экологиче<
ской обстановки сказывается на предпочтениях
участников рынка. Если экология ухудшается,
то это приводит к росту заболеваний, прежде<
временному старению организма и смерти
и как следствие выбор потребителя склоняется
в сторону экологически чистых районов.
Поэтому, чтобы снизить влияние этих и других по<

тенциальных угроз извне правительство России дол<
жно пересмотреть основные элементы экономиче<
ской политики государства, прежде всего, на уровне
изменения законодательства. В этом случае действия
российского правительства как органа исполнитель<
ной власти должны способствовать развитию строи<
тельных технологий на базе инновационных разрабо<
ток созданных в технико внедренческих зонах.

Таким образом, были раскрыта в общем виде
матрица SWOT<анализа. Чтобы считать этот анализ
законченным, следует сформировать взаимосвязей
между четырьмя факторами, поскольку раскрытие
матрицы SWOT<анализа заключается в построении
взаимосвязи между сильными и слабыми сторона<
ми, с одной стороны, и возможностями и угрозами,
с другой стороны на примере Томской области.

Это разбиение достигается благодаря использо<
ванию следующей более развернутой, чем ранее,
матрицы SWOT<анализа (таблица), в которой в че<
тырех квадрантах размещено первичное формули<
рование фраз или вопросов [3]. В ходе исследова<
ния рынка недвижимости Томской области были
произведены:
• анализ их осуществимости по приоритету

и значимости;
• ранжирование фраз и ответов на них по значи<

мости в каждом квадранте таблицы;

Таблица. Развернутая форма матрицы SWOT#анализа в ви#
де основных вопросов 

• введение дополнительного перечня сильных
и слабых сторон рынка недвижимости при
необходимости;

• корректировка ответов полученных фраз
до уровня понимания риелторами и другими
участниками рынка, в том числе Федеральным
агентством по управлению государственным
имуществом последовательности действий для
последующей их практической реализации.
Таким образом, используя обозначенные в ква<

дрантах вопросы, можно сформулировать список
неотложных мер для выработки стратегии действий.
При формулировании мер можно использовать нес<
колько сильных и даже, как не парадоксально, сла<
бых сторон рынка недвижимости с одной возмож<
ностью или угрозой и наоборот. После получения
ответов на поставленные вопросы данной матрицы
и понимания их сути можно перейти к следующему
шагу, который сводится к определению основных
направлений развития рынка недвижимости.

В самом общем виде, для определения основ<
ных направлений развития рынка недвижимости
необходимо, используя полученные данные
SWOT<анализа на основе общей и развернутой
форм, осуществить:
• составление общего четко структурированного

списка мероприятий и мер, которые были ранее
сформулированы на предыдущем этапе и разме<
щены в трех квадрантах матрицы SWOT<анализа;

• формирование шкалы критериев оценки для
определения наиболее значимых и приоритет<
ных мероприятий;

• ранжирование обозначенных мер по выбран<
ным критериям оценки;

• разработку проекта по реализации намеченных
мероприятий.
Для составления общего структурированного пе<

речня мер необходимо собрать воедино все матрицы
SWOT<анализа по всем уровням рынка недвижимо<
сти (как региональным, так и федеральном). В каче<
стве критериев оценки могут выступать:
• значимость для рынка недвижимости опреде<

ленной сильной или слабой стороны или нао<
борот, значимость возможности или угрозы;

• эффективность осуществленных мероприятия
(конечный результат), либо затраты мероприя<
тия, либо максимизация отношения «конечный
результат/затраты».

Выводы
На основе SWOT<анализа предложена методика

оценки состояния рынка недвижимости и выбора
форм государственного влияния на данный сектор
экономики.

Проведена оценка возможностей и внешних
угроз для рынка недвижимости, что позволит свое<
временно вносить изменения в стратегию его ра<
звития как на федеральном, так и на региональном
уровнях, оптимизировать построение системы
управления и стратегического развития на пред<
приятиях.

Факторы Сильные стороны Слабые стороны

Возмож#
ности

Каким образом можно
использовать сильную
сторону для развития
рынка недвижимости
благодаря использова#
нию возможности? Либо
наоборот: каким образом
можно использовать воз#
можность для усиления
сильной стороны рынка?

Каким образом можно ис#
пользовать возможности
для снижения негативного
влияния слабых сторон
на развитие рынка недви#
жимости? Либо наоборот:
каким образом можно
с помощью возможностей
преобразовать слабые
стороны рынка?

Угрозы Каким образом можно
использовать сильную
сторону рынка недвижи#
мости для снижения нега#
тивного влияния проявле#
ния угроз? Либо наобо#
рот: как появление угроз
может способствовать ра#
звитию сильных сторон
рынка недвижимости?

Не рассматриваются

Экономика
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Введение
На сегодняшний день трубопроводный транс<

порт является основным и одним из самых дешевых
видов доставки нефти и газа на суше от мест добычи
до потребителя [1]. В настоящее время на террито<
рии России эксплуатируется более 230 тыс. км ма<
гистральных и 350 тыс. км – промысловых трубо<
проводов (ПТ) [2]. Трубопроводный парк нашей
страны способен транспортировать 600 млн т нефти
и 800 млрд м3 газа. Большая часть углеводородов
(90 %), уходящих на экспорт, транспортируется
по нефтяным и газовым магистралям [1].

Рост протяженности трубопроводов сопровож<
дается ростом аварийности в связи с увеличением
обводненности добываемой нефти и широким ис<
пользованием методов интенсификации добычи
углеводородного сырья. Удельный вес отказов
по причине коррозии составляет от 70 до 90 %
в общем числе отказов на стальных ПТ [3]. Иссле<
дования В.А. Тимонина показали, что 42 % новых
стальных труб при эксплуатации на нефтепромы<
слах не выдерживают пяти лет эксплуатации,
а 17 % эксплуатируются до начала порывов менее
двух лет [4]. По данным Э.З. Ягубова более 50 %
трубопроводов, по которым транспортируют аг<
рессивные газожидкостные среды, имеют срок
службы от одного месяца до двух лет [1].

На ежегодную замену промысловых сетей рас<
ходуется более 8 тыс. км труб, что составляет около
400…500 тыс. т стали [5]. При средней стоимости
трубной стали 30 тыс. р/т [6] в ценах 2011 г. затраты

нефтегазодобывающих предприятий только на за<
мену стальных трубопроводов составляют порядка
12 млрд р. в год. Помимо этого нефтегазодобываю<
щие предприятия расходуют средства на выплату
экологических штрафов. В среднем по РФ эколо<
гический штраф за одну тонну разлитой нефти со<
ставляет 250 тыс. р. При транспорте углеводородов
на месторождениях потери могут достигать 6 % [1],
что в денежном эквиваленте составляет порядка
20 млрд р. в год по РФ в ценах 2011 г.

В связи с этим решение проблемы повышения
безопасности эксплуатации ПТ и обеспечения ста<
бильности поставок углеводородов является важной
и актуальной задачей. Цель данной работы предло<
жить наиболее экономически эффективный метод
повышения эксплуатационной надежности ПТ.

В настоящее время к наиболее распространён<
ным методам повышения эксплуатационной на<
дежности ПТ можно отнести:
1) применение труб с внутренним защитным по<

крытием или применение труб коррозионно<
стойкого состава (композитные трубы);

2) ингибирование трубопровода;
3) проведение профилактики, в виде внутритруб<

ной очистки.
На промыслах в основном используют сталь<

ные трубопроводы. Это связано с их дешевизной,
ремонтопригодностью и высокой скоростью мон<
тажа при строительстве. По данным Е.Н. Сафоно<
ва [7], стоимость стальных трубопроводов на
50…70 % ниже, а аварийность в 2 раза выше, чем
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Проведен сравнительный анализ эффективности методов повышения эксплуатационной надежности существующих и вводи#
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