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ОСОБЕННОСТИ КОЛИЧЕСТВЕННОЙ ОЦЕНКИ ПОТРЕБИТЕЛЬСКИХ СВОЙСТВ НЕДВИЖИМОСТИ 
НА ВТОРИЧНОМ РЫНКЕ ЖИЛЬЯ 
С. Ю. Калашников, Ю. С. Калашникова, Е. В. Шилова, А. С. Голованова 
Волгоградский государственный технический университет, г. Волгоград, Россия 

 

Рассмотрены систематизация и предлагаемые численные параметры архитектурно-планировочных показателей, позво-
ляющие объективно оценивать преимущества и недостатки продаваемых квартир в многоквартирных домах. Предлагае-
мые показатели оценочной системы объективно характеризуют уровень потребительских качеств квартиры в единой 
шкале. Совокупность показателей может быть достаточно легко изменена добавлением необходимых или исключением 
мало актуальных потребительских качеств. В методике оценка городской транспортной системы формирует представле-
ние как о наличии структуры, так и о развитости сети общественного транспорта по району расположения рассматривае-
мого объекта недвижимости и приоритет в оценке отдается утвержденным линиям маршрутного общественного транс-
порта с высокой провозной способностью. Представление показателей в виде утилитарно формализованных простейших 
численных оценок позволяет использовать различный математический аппарат для получения итогового адекватного 
результата. Предложенная оценочная система пригодна к использованию различными группами потребителей для оценки 
вторичного и нового жилья в МКД. 

Ключевые слова: вторичное жилье, потребительские свойства, качество жизни, критерии оценки, численные параметры. 
 

PARTICULARITIES OF THE QUANTITATIVE ASSESSMENT OF THE CONSUMER PROPERTIES  
OF REAL ESTATE IN THE SECONDARY HOUSING MARKET 
S. Yu. Kalashnikov, Yu. S. Kalashnikova, E. V. Shilova, A. S. Golovanova 
Volgograd state technical University, Volgograd, Russia 

 
This article feals with consideration of the systematization and proposed numerical parameters of the architectural and planning indi-

cators that allow objectively evaluate the advantages and disadvantages of apartments for sale in multi-unit apartment buildings. The 
proposed indicators of the assessment system objectively characterize the level of consumer qualities of an apartment in a single scale. 
The set of indicators can be quite easily changed by adding necessary or excluding little actual consumer qualities. In the methodology, 
the assessment of the urban transport system forms an idea of both the presence of the structure and the development of the public 
transport network in the area of the location of the property in question, and priority in the assessment is given to the approved routes 
of public transport with high carrying capacity. Representation of indicators in the form of utilitarian formalized simplest numerical 
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estimates allows using various mathematical apparatus to obtain the final adequate result. The proposed assessment system is suitable 
for use by various groups of consumers for assessing secondary and new housing in apartment buildings. 

Keywords: secondary housing, consumer properties, quality of life, evaluation criteria, numerical parameters. 
 

Рынок недвижимости России в последние 
несколько лет в целом продолжает движение 
вниз, хотя в зависимости от региона и сегмента 
рынка эта тенденция может иметь и обратный 
вектор. Например, в Волгоградской области 
ввод в действие жилых домов за последние 5 
лет уменьшился в 2 раза [1], что наглядно по-
казано на рисунке 1. Такую же тенденцию де-
монстрируют все субъекты Южного федераль-
ного округа, кроме г. Севастополя и Ростовской 
области (табл. 13.15 [1]). 

О некотором росте свидетельствуют данные 
Комитета строительства Волгоградской обла-
сти: на 01.11.2019г. введено 462,7 тыс.кв. метров 
жилья (112 % от аналогичного периода 2018 
года), в том числе жилья в многоквартирных 
домах (МКД) всего лишь 210,2 тыс. кв. метров 
(113 % от аналогичного периода 2018г.). Таким 
образом, за последние два года 55 % возводимо-
го в регионе жилья приходится на индивиду-
альное жилищное строительство (ИЖС). 

 

 
Рис. 1. Ввод в действие жилых домов  

в Волгоградской области (тыс. кв.м общей площади)  
(13.10 [1]) 

 

В рассматриваемом сегменте МКД застрой-
щики повысили цены за последние два года на 
10–20 % и средняя фактическая стоимость стро-
ительства одного квадратного метра общей 
площади отдельно стоящих жилых домов (без 
пристроек, надстроек и встроенных помещений, 
и без жилых домов, построенных населением за 
счет собственных и заемных средств) сформи-
ровалась на уровне 36,2 тыс. рублей в 2018 году 
(30,4 тыс. рублей в 2017) [1]. Прогнозная стои-
мость жилья в МКД на вторичном рынке зача-
стую формируется исходя из уровня цен в ана-
логичных новостройках за предыдущий период 
[2], а сопоставление стоимости строительства со 
стоимостью продажи трактуется как некий ко-
эффициент доступности жилья [3]. 

Успешность сделки по приобретению вторич-
ной жилой недвижимости в МКД определяется 
достижением консенсуса между продавцом и по-
купателем. При этом, несмотря на, казалось бы, 
противоположные интересы (у одного – продать 
быстро по наивыгодной цене, а у другого – при-

обрести за разумные деньги наилучший из пред-
лагаемых вариантов), обе стороны исходят из 
одного и того же понятия – потребительской 
стоимости объекта. Это понятие в житейском 
истолковании может нести в себе неконкретные, 
персонифицированные, непрофессиональные 
оценки (евроремонт, высокие потолки, квадрат-
ные комнаты и т. п.), влияющие на цену. Анализ 
поведения добросовестных приобретателей жи-
лья свидетельствует [4], что в последнее время 
уменьшается доля продаж вторичной недвижи-
мости, и увеличивается доля дешевого первично-
го жилья. Этому способствует также развитие 
ипотечного кредитования и использование мате-
ринского капитала. В самом деле, в Волгоград-
ской области за последние 5 лет доля новых од-
нокомнатных квартир увеличилось с 38 до 42 %, 
а доля трех и четырёхкомнатных квартир снизи-
лась с 35 до 27 %, при этом средний размер квар-
тиры уменьшился с 86 до 77 м2 [1]. 

Это с очевидностью демонстрирует стремле-
ние рынка к уменьшению стоимости приобрета-
емого объекта недвижимости. Т. к. владельцы 
вторичной недвижимости не держат рынок, а 
имеют приоритетной задачей реализацию объ-
екта собственности, можно также ожидать тен-
денцию уменьшения стоимости квартир с неси-
стемным, стихийным формированием уровня 
цен. В этом процессе крайне важное значение 
будет иметь уровень информированности по-
требителя об объекте недвижимости. Самой до-
ступной является информация о нем как об объ-
екте собственности и касается правовых, реги-
страционных  и финансовых аспектов. Однако 
здания могут иметь историческую, культурную 
или архитектурную ценность, что будет накла-
дывать определенные ограничения на осу-
ществление жизненного цикла объекта. Такие 
особенности не должны остаться без внимания 
как продавца, так и покупателя. И, наконец, объ-
ект недвижимости является сооружением со 
всеми присущими ему инженерными и градо-
строительными характеристиками. И эта спе-
цифическая совокупность конструктивных, ин-
фраструктурных и экологических аспектов в 
силу многообразия и объема сведений отодви-
гается на последнее место [5, 6] по причине от-
сутствия у сторон специальных знаний [7, 8]. 

Различные способы фильтрации информации 
могут быть реализованы потребителем в рамках 
пользовательской функции различных сервисов 
сети Интернет. Такие способы упорядочения ин-
формации носят локальный, несистемный харак-
тер и формируют достаточно обширный список 
потенциально подходящих объектов. Для того 
чтобы сделать осознанный выбор, необходимо 
произвести оценку множества альтернатив на 
основе четко сформированной цели и выбранных 
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критериев. Это требует  дальнейшей аналитиче-
ской обработки и введения целой совокупности 
формализованных показателей, общих для всех 
квартир из сформированного обширного перечня 
потенциальных вариантов. Для того, чтобы по-
высить эффективность работы риэлтерских 
структур с потребителями, обеспечить взаимо-
понимание в оценке объекта между покупателем 
и продавцом, требуется разработка характерных, 
объективных показателей и критериев оценки 
потребительских свойств квартир на рынке не-
движимости. Необходимо построение инстру-
ментальных подходов к  сравнительному анализу 
предлагаемых вариантов недвижимости. 

В [9, 10] предложена и обоснована методика 
многокритериальной рейтинговой оценки ка-
чественного уровня квартир в многоквартир-
ных домах на вторичном рынке жилья. Мето-
дика базируется на применении оценочной си-
стемы, разработанной в [11, 12] в соответствии 
с предложенными в [13, 14] подходами, вклю-
чающей такие составляющие, как: 

а) системный перечень показателей, всесто-
ронне характеризующих объект и позволяю-
щих формировать однозначное мнение о его 
сравнительной ценности; 

б) шкала важности показателей, выражен-
ная в числовой форме; 

в) формирование универсального критерия 
в виде алгебраического неравенства, опреде-
ляющего принцип выбора. 

Первая группа в предложенной оценочной 
системе классифицирует основные требования 
к объектам жилой недвижимости с точки зре-
ния потенциальных покупателей и системати-
зируется по показателям: 

1) оценка конструктивного решения и тех-
нического состояния здания; 

2) оценка объемно-планировочного реше-
ния дома; 

3) оценка объемно-планировочного реше-
ния квартиры; 

4) оценка доступности городских инфра-
структур; 

5) оценка доступности транспортной си-
стемы населенного пункта; 

6) оценка экологичности и благоустройства. 
Как второй элемент системы нами принята 

трехбалльная шкала оценочных значений пока-
зателей в виде «полного соответствия», «соответ-
ствия не в полной мере» и «несоответствия», 
имеющих численное выражение 2, 1 или 0. Соот-
ветствия должны отвечать либо нормативному 
значению для показателя, либо объективному 
уровню потребительских предпочтений. 

Показатели первой группы (табл. 1) харак-
теризуют материалы и состояние несущих и 
ограждающих конструкций объекта недвижи-
мости в целом. Оценивается укрупненно также 
техническое состояние инженерных систем и 
оборудования. 

 

Таблица 1 
Показатели оценки конструктивного решения 

Описание  
показателя 

Оценка показателя 

Характеристика 

Чис-
ленное 
значе-
ние 

Материал несущих 
конструкций пере-

крытия 

деревянные кон-
струкции 

0 

металл, бетон 1 
железобетон 2 

Материал несущих 
конструкций 

иное 0 
панель 1 

монолит, кирпич, 
крупный блок 

2 

Теплозащитные 
качества огражда-
ющих конструкций 

иное 0 
кирпич, панель 1 
многослойные с 

эффективным утеп-
лителем 

2 

Состояние внут-
риквартирных ин-
женерных сетей 

старые коммуника-
ции 

0 

удовлетворительное 
состояние 

1 

новые трубы  
и проводка 

2 

Наличие мусоро-
провода 

нет 0 
есть, с расположени-

ем в кухнях  
или кладовых 

1 

Есть, с отдельным 
тамбуром и мусоро-
камерой на этаже 

2 

Состояние внут-
риквартирной от-

делки 

без ремонта 0 
удовлетворительное 1 
ремонт с дизайн- 

проектом, использо-
ванием современных 
отделочных матери-

алов 

2 

Состояние наруж-
ных ограждающих 

конструкций 

имеются визуальные 
дефекты и повре-

ждения 
0 

удовлетворительное 1 
нормативное 2 

Год постройки зда-
ния как точка от-
счета для физиче-

ского износа 

более 60 лет 0 
30-60 лет 1 

до 30 лет 2 

Срок очередного 
капитального ре-

монта 

в ближайшие 5 лет 0 
в срок более 5 лет 1 

был поведен 2 
 

Показатели второй группы (табл. 2) отра-
жают уровень привлекательности самого мно-
гоквартирного жилого дома и функциональной 
комфортности проживания в нем. 

 

Таблица 2 
Показатели оценки  

объемно-планировочного решения дома 

Описание  
показателя 

Оценка показателя 

Характеристика 
Численное 
значение 

Наличие лифта 

отсутствует 0 
есть, со сроком экс-
плуатации более 30 

лет 
1 

есть, со сроком экс-
плуатации менее 30 

лет 
2 

Тип планировки 
этажа 

галерейная 0 
коридорная 1 
секционная 2 
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Продолжение таблицы 2 

Описание  
показателя 

Оценка показателя 

Характеристика 
Численное 
значение 

Наличие фасад-
ного декора или 
общего стиля 
оформления 

(охранного пас-
порта) 

есть, в т. ч. является 
памятником архи-

тектуры 

 
0 

нет, но присутству-
ет единый стиль 
оформления 

 
1 

нет 2 

Высота этажа 
менее 2,8м 0 
2,8−3,0м 1 
более 3,0м 2 

 

Объемно-планировочное решение квартиры 
отражает некий уровень комфортности пребы-
вания в жилище. Это выражается (табл. 3) в 
рациональной внутренней планировке жилых 
и вспомогательных помещений, зонировании 
личных и гостевых пространств, функциональ-
ности перемещений. 

 

Таблица 3 
Показатели оценки конструктивного решения 

Описание 
показателя 

Оценка показателя 

Характеристика 

Чис-
ленное 
значе-
ние 

Этаж 
первый/ последний 0 

высокие этажи 1 
средние этажи 2 

Тип санузлов 

совмещенный 0 
совмещенный более 

5 м2 
1 

раздельный 2 

Площадь кухни 
до 8 м2 0 
8‒12 м2 1 

более 12 м2 2 

Наличие проходных 
комнат 

анфиладные 0 
проходные 1 

изолированные 2 

Наличие встроен-
ных помещений 

нет 0 
шкафы, антресоли 1 
кладовые, гардероб-

ные 
2 

Наличие вмеша-
тельств в изначаль-
ную планировку 

несанкционирован-
ная перепланировка 

 
0 

узаконенная пере-
планировка 

1 

нет 2 

Наличие 
балкона 

отсутствует 0 
балкон 1 
лоджия 2 

 

Доступность городских инфраструктур (табл. 
4) характеризуется как расположением дома от-
носительно общегородского делового центра 
(или центра района в крупном городе), так и кон-
центрацией в районе квартиры различных го-
родских «центров притяжения». Под ними пони-
маются детские и образовательные учреждения, 
объекты здравоохранения и социальной сферы. 
Эта группа показателей определяет удобство 
проживания в районе и его престижность. 

 
 

Таблица 4 
Показатели доступности городских инфраструктур 

Описание 
показателя 

Оценка показателя 

Характеристика 

Чис-
ленное 
значе-
ние 

Близость к общего-
родскому и/ или 
районному обще-
ственно ‒ деловому 
центру (МФЦ, соци-
альные учреждения, 
органы управления 

и т. п.) 

пешеходной / транс-
портной доступно-

сти нет 
0 

поездка городским 
транспортом 
(до 10 минут) 

1 

пешеходная / шаго-
вая доступность 

(до 700 м) 
2 

Наличие объектов 
торговли (рынок, 
ярмарки, сетевой 
универсам, гипер-

маркет т. п.) 

пешеходной / транс-
портной доступно-

сти нет 
0 

поездка городским 
транспортом 
(до 10 минут) 

1 

пешеходная / шаго-
вая доступность 

(до 700 м) 
2 

Наличие автомо-
бильной парковки 

нет 0 
уличная 1 

охраняемая терри-
тория 

2 

Наличие учрежде-
ний здравоохране-
ния (общеграждан-
ские поликлиники, 
больницы, меди-
цинские центры, в 
том числе не госу-
дарственные и т. п.) 

пешеходной / транс-
портной доступно-

сти нет 

 
0 

поездка городским 
транспортом 
(до 10 минут) 

1 

пешеходная / шаго-
вая доступность 

(до 700 м) 
2 

Наличие учрежде-
ний культурно- 

развлекательного и 
зрелищного назна-
чения (кино, теат-
ры, дворцы культу-
ры, музеи т. п.) 

пешеходной / транс-
портной доступно-

сти нет 
0 

поездка городским 
транспортом 
(до 10 минут) 

1 

пешеходная / шаго-
вая доступность 

(до 700 м) 
2 

Наличие учрежде-
ний образования и 
воспитания (школы, 
детские сады, дома 
творчества, детско − 
юношеские центры 

и т. п.) 

пешеходной / транс-
портной доступно-

сти нет 
0 

поездка городским 
транспортом 
(до 10 минут) 

1 

пешеходная / шаго-
вая доступность 

(до 700 м) 
2 

Наличие объектов 
физкультуры и 
спорта (ФОК, бас-
сейн, каток, стади-
он, тренажерный 

зал, парк для ворка-
ута и т. п.) 

пешеходной / транс-
портной доступно-

сти нет 
0 

поездка городским 
транспортом 
(до 10 минут) 

1 

пешеходная / шаговая 
доступность 
(до 700 м) 

2 

Наличие развлека-
тельных, досуговых 
учреждений и тер-
риторий (торгово − 
развлекательные 
центры, парки, 

набережные, пляжи, 
вело − и скейтодро-

мы и т. п.) 

пешеходной/ транс-
портной доступно-

сти нет 
0 

поездка городским 
транспортом 
(до 10 минут) 

1 

пешеходная / шаго-
вая доступность 

(до 700 м) 
2 
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Продолжение таблицы 3 

Описание  
показателя 

Описание  
показателя 
  

Наличие детских 
площадок 

не имеется 0 
имеется в шаговой 

доступности 
1 

имеется 2 

Престижность рай-
она, микрорайона 

низкая общественно- 
социальная оценка 

0 

обычный район 1 
высокая репутаци-

онная оценка 
2 

 

Оценка городской транспортной системы 
формирует представление как о наличии струк-
туры, так и о развитости сети общественного 
транспорта по району расположения рассматри-
ваемого объекта недвижимости (табл. 5). Прио-
ритет в оценке отдается утвержденным линиям 
маршрутного общественного транспорта с вы-
сокой провозной способностью. Маршрутные 
такси в общие схемы транспортного обслужива-
ния города не входят. Преимущество рельсового 
транспорта определяется выделенным путем 
его следования, способностью зачастую избе-
жать заторы и пробки, а также соответственно 
оптимальной средней скоростью. Совокупность 
показателей этой группы характеризует общую 
интеграцию района расположения квартиры в 
транспортную сеть населенного пункта и воз-
можность для потенциального покупателя 
быстрых внутрирайонных и вылетных, беспере-
садочных перемещений городским магистраль-
ным транспортом. 

 

Таблица 5 
Показатели доступности транспортной систем 

Описание  
показателя 

Оценка показателя 

Характеристика 
Численное 
значение 

Наличие видов и 
маршрутов обще-
ственного транс-

порта 

один 0 
два – три 1 

более 3 2 

Доступность 
остановочных 
пунктов город-
ского обществен-
ного транспорта 
(трамвай, трол-
лейбус, автобус) 

пешеходной до-
ступности нет 

0 

пешеходная доступ-
ность (500–700 м) 

1 

шаговая доступ-
ность (до 300 м) 

2 

Доступность оста-
новочных пунктов 
городского маги-
стрального обще-
ственного транс-
порта (трамвай, 
троллейбус, авто-
бус, метро, элек-

тричка) 

подвозная 0 
близкая доступ-

ность 
1 

шаговая доступ-
ность (до 300м) 

2 

Возможность 
внутрирайонных и 
вылетных беспе-
ресадочных корре-
спонденций сред-
ствами городского 
магистрального 
общественного 
транспорта 

нет 0 
1‒3 района 1 

3‒5 районов и 
более 

2 

Возможности для 
пересадки на 
иные виды го-
родского транс-

порта 

маршрутные так-
си – магистраль-
ный транспорт 

0 

автобус - электро-
транспорт 

1 

Электротранспорт 
– электротранспорт 

2 

Возможность 
внутрирайонных 
и вылетных бес-
пересадочных 

корреспонденций 
средствами го-
родского маги-
стрального об-
щественного 
транспорта 

нет 0 
1‒3 района 1 

3‒5 районов и 
более 

2 

Возможности 
для пересадки 
на иные виды 
городского 
транспорта 

маршрутные так-
си – магистраль-
ный транспорт 

0 

автобус – элек-
тротранспорт 

1 

Электротранспорт 
– электротранс-

порт 
2 

 

Показатели шестой группы характеризуют 
экологичность и благоустройство района распо-
ложения оцениваемого дома (табл. 6). Они вклю-
чают фоновое урбанизированное воздействие на 
окружающую среду и рекреационные возможно-
сти территории. Количественная оценка показа-
телей антропогенного загрязнения (шумового, 
атмосферного, вибрационного) оценивается не 
физическими характеристиками воздействий, а 
степенью близости каждого объекта недвижимо-
сти к таким техногенным объектам, как маги-
стральные улицы, автотранспортные узлы, про-
изводственные зоны, пути сообщения электро- и 
железнодорожного транспорта, линии электро-
передач, радиопередающие параболические ан-
тенны, антенны мобильной связи. Уровень воз-
действия зависит не только от расстояния до 
объекта, но также и от преимущественной ори-
ентации квартиры на улично- дорожную сеть или 
городскую инфраструктуру. 

 

Таблица 6 
Показатели экологичности и благоустройства 

Описание  
показателя 

Оценка показателя 

Характеристика 
Численное 
значение 

Уровень загазо-
ванности, опреде-
ляемый преиму-
щественной ори-
ентацией кварти-

ры 

магистральная 
улица, транспорт-
ный узел, произ-
водственная зона 

0 

жилая улица 1 
внутрикварталь-
ный проезд, двор, 
участки школ и 
детских садов 

2 

Уровень шумово-
го загрязнения, 
определяемый 
преимуществен-
ной ориентаций 

квартиры 

магистральная 
улица, транспорт-
ный узел, произ-
водственная зона 

0 

жилая улица 1 
внутрикварталь-
ный проезд, двор, 

2 
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участки школ и 
детских садов 

Уровень вибраци-
онного загрязне-

ния 

магистральная 
улица, транспорт-
ный узел, произ-
водственная зона 

0 

электротранспорт, 
железнодорожный 

транспорт 
1 

не имеется 2 

Наличие источни-
ков электромаг-
нитного загряз-
нения, располо-
женных на доме 
или в непосред-
ственной близо-

сти 

ЛЭП, радиопереда-
ющие или парабо-
лические антенны, 
антенны мобиль-

ной связи 

0 

радиопередающие 
и параболические 

антенны 
1 

не имеется 2 

Пространственно 
‒ временная ин-
соляция помеще-

ний 

менее нормы 0 
более нормы 1 

нормативное (2 
часа) 

2 

Наличие зеленых 
насаждений 

отсутствуют 0 
бульвар, уличное 

озеленение 
1 

рядом расположе-
ны сквер, парк, 
лесной массив 

2 

 

Общее количество приведенных показателей 
– 41. Даже простая суммарная оценка набранных 
баллов (от умозрительного 0 до теоретически 
возможных 82) позволяет сделать вполне аргу-
ментированный вывод об общем интегральном 
уровне качества жилья. Сходный подход предла-
гается в [13], где проводится сравнительный 
анализ определенной  группы из 20-ти конкрет-
ных квартир по 13 показателям (частично сов-
падают с вышеприведенными нами). При этом 
различные качественные показатели имеют 
разную балльность. Использованы 2-х, 3-х, 4-х,  
5-тибальные шкалы. Некоторые  показатели 
являются количественными безразмерными, 
например, номер этажа. Показатели, связанные с 
площадью жилых комнат, кухни, балконов 
(лоджий) вообще являются размерными и про-
сто представляют собой соответствующую пло-
щадь. Использование такой оценочной системы 
возможно только для сравнения как минимум 
двух соответствующих друг другу показателей и 
не даёт возможности получить некоторую оцен-
ку отдельной квартиры. 

В [9, 10] авторами предложена методика 
пофакторной рейтинговой оценки качествен-
ного уровня жилья. При этом, как отмечено ра-
нее, третьим элементом оценочной системы 
как универсальным критерием становится зна-
чение так называемого индекса потребитель-
ских предпочтений 𝐹 в виде 0 ≤ 𝐹 ≤ 1. Чем 
ближе значение 𝐹 к единице, тем предпочти-
тельнее вариант квартиры. Индекс потреби-
тельских предпочтений представляет собой 
относительную величину интегральной пофак-
торной оценки квартиры на основании выше-

приведенных показателей к максимально воз-
можной. Такая оценка является инвариантной, 
понятной любому потребителю (покупателю, 
менеджеру, собственнику и т.п.) и адекватной. 
Можно увеличить или уменьшить количество 
показателей или их групп, уточнять конкрет-
ные оценки в баллах или обширность характе-
ристики различных показателей. В целом это 
не изменит существенно конкретный резуль-
тат по квартире, изменив только лишь числен-
ное значение 𝐹 (как и у других квартир тоже). В 
[16] предлагаемая методика была применена 
для стоимостного анализа конкретных четырех 
квартир в центральной части г. Волгограда, где 
было установлено, что для рядовой квартиры в 
обычном городском районе учет недостатков и 
несовершенств, опосредованно включенный 
через индекс потребительских предпочтений 𝐹, 
практически уравнивает (в стоимостном выра-
жении) реалистичные притязания продавца и 
критические запросы ориентированного на 
усредненный рынок покупателя. 

Оценка качественного уровня этих же квар-
тир по вышеприведенным показателям с ис-
пользованием математического аппарата си-
стемного анализа проведена в [17]. В этом слу-
чае характеристики объекта жилой недвижимо-
сти представляют собой, так называемые част-
ные качества. Общее качество квартиры 0 ≤ 𝑄 ≤

1 можно представить в виде четырехуровневой 
иерархической системы, формируемой из част-
ных качеств 

,i jq  путем их свертки. При таком 

подходе  «провал» любого частного качества по 
одному из показателей, приведенных в таблицах 
1‒5, приводит к плохому качеству всей системы, 
даже если все остальные характеристики обес-
печивают отличное качество. И, наоборот, от-
личное качество по какому- либо одному пара-
метру не может обеспечить хорошее качество 
всей системы (необходимо улучшать качество и 
по другим показателям). 

Несмотря на различные численные значе-
ния индексов потребительских предпочтений 

iF  и общих качеств 
iQ  (что вполне объяснимо 

из-за различного математического аппарата 
при обработке показателей), результаты оцен-
ки потребительского уровня квартир в [16] и 
[17] совпали. 

Выводы 
1. Предлагаемые показатели оценочной си-

стемы объективно характеризуют уровень по-
требительских качеств квартиры в единой 
шкале. 

2. Совокупность показателей может быть 
достаточно легко изменена добавлением необ-
ходимых или исключением мало актуальных  
потребительских качеств. 
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3. Представление показателей в виде ути-
литарно формализованных простейших чис-
ленных оценок позволяет использовать раз-
личный математический аппарат для получе-
ния итогового адекватного результата. 

4. Предложенная оценочная система при-
годна к использованию различными группами 
потребителей для оценки вторичного и нового 
жилья в МКД. 
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КЛАССИФИКАЦИЯ ЗАЕМЩИКОВ МИКРОФИНАНСОВЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ  
НА ОСНОВЕ ПОСТРОЕНИЯ РАСШИРЕННОГО ЦИФРОВОГО ПРОФИЛЯ  
И ПРЕЦЕДЕНТНОГО ПОДХОДА 
В. Ю. Кузнецова, И. М. Ажмухамедов 
Астраханский государственный университет, г. Астрахань, Россия 

 

Повсеместное внедрение и интенсивный рост информационных технологий трансформируют все сферы финансовых услуг, 
в том числе рынок российского микрофинансирования, который ежегодно показывает устойчивый рост. Однако на фоне вы-
сокой долговой нагрузки населения России доступность микрокредитов для большинства граждан привела к высокой доле 
невозвратов по микрозаймам в МФО. Интенсивное нормативно-правовое регулирование и снижение доходов россиян привело 
к банкротству многих микрофинансовых организаций, в то время как оставшиеся игроки на рынке микрофинансирования 
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