
ÝÊÎÍÎÌÈÊÀ È ÓÏÐÀÂËÅÍÈÅ ÍÀÐÎÄÍÛÌ ÕÎÇßÉÑÒÂÎÌ

Ï
ðèîáðåòåíèå æèëîé íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ

ñëîæíûì è ìíîãîôàêòîðíûì ïðîöåññîì. Ìíîæå-

ñòâî ïîòðåáèòåëåé åæåãîäíî ïðèîáðåòàþò ïðîäóê-

öèþ, êîòîðàÿ åùå íå ñîçäàíà, (íà ñòàäèè ñòðîèòåëüñòâà)

íà äåíüãè, êîòîðûõ ó íèõ íåò (êðåäèòíûå ñðåäñòâà). Âàæ-

íûì ýëåìåíòîì ýòîãî ïðîöåññà ÿâëÿåòñÿ àíàëèç ñîñòàâ-

ëÿþùèõ ñîâåðøàåìîé ñäåëêè ñ òî÷êè çðåíèÿ ïðîãíîçè-

ðîâàíèÿ åå ôèíàíñèðîâàíèÿ.

Ñîâðåìåííîå ìíîãîîáðàçèå ïðåäëîæåíèÿ îáúåêòîâ

æèëîé íåäâèæèìîñòè è êðåäèòíûõ ïðîäóêòîâ íà òàêîì

êðóïíîì ëîêàëüíîì ðûíêå, êàê Ñàíêò - Ïåòåðáóðã, ïîçâî-

ëÿåò âûáèðàòü ïîòåíöèàëüíîìó ïîòðåáèòåëþ èç áîëüøî-

ãî ÷èñëà ïðåäëàãàåìûõ çàñòðîéùèêàìè âàðèàíòîâ êâàð-

òèð è èñïîëüçîâàòü ïðè ýòîì ðàçëè÷íûå èíñòðóìåíòû ïî

ôèíàíñèðîâàíèþ ïîêóïêè. Ðåøåíèå î ïðèîáðåòåíèè æè-

ëüÿ äëÿ ðÿäîâîãî ïîêóïàòåëÿ çàâèñèò îò òðåõ îñíîâíûõ

ãðóïï ïîêàçàòåëåé êîíêóðåíòîñïîñîáíîñòè [1], êîòîðûå

ìîæíî õàðàêòåðèçîâàòü êàê: êà÷åñòâî(Q), ñðîêè(T), öå-

íà(P). Ôóíêöèÿ ñïðîñà (D) äëÿ ïîòðåáèòåëÿ â äàííîì ñëó-

÷àå áóäåò âûãëÿäåòü ñëåäóþùèì îáðàçîì:

Ïîíÿòèå êà÷åñòâî, â äàííîì ðàçðåçå, âêëþ÷àåò â ñåáÿ

ðàçëè÷íûå õàðàêòåðèñòèêè ñòðîèòåëüíîé ïðîäóêöèè, êî-

òîðûå ñêëàäûâàþòñÿ èç ñëåäóþùèõ ãðóïï ôàêòîðîâ:

1. Ïàðàìåòðû îáúåêòà íåäâèæèìîñòè (ðàçìåðû è

êîìïîíîâêà ïîìåùåíèé, ñîñåäñòâóþùèå æèëèùà, âèäî-

âûå õàðàêòåðèñòèêè, âíóòðåííåå îñíàùåíèå è ò.ä.);

2. Ïàðàìåòðû çäàíèÿ (àðõèòåêòóðíûå îñîáåííîñòè,

îáùàÿ ýòàæíîñòü, õàðàêòåðèñòèêè èíæåíåðíûõ ñèñòåì è

ò.ä.);

3. Îñîáåííîñòè ðàéîíà ðàñïîëîæåíèÿ (òðàíñïîðòíàÿ

äîñòóïíîñòü, ïðèäîìîâîå îêðóæåíèå, ñîöèàëüíàÿ èíôðà-

ñòðóêòóðà è ò.ä.).

Ñðîêè îêîí÷àíèÿ ñòðîèòåëüñòâà ÿâëÿþòñÿ âàæíûì

ïàðàìåòðîì ñäåëêè  ïî ïðèîáðåòåíèþ æèëüÿ, êîòîðûå îã-

ðàíè÷èâàþò äàòó ýêñïëóàòàöèè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè.

Ôàêòè÷åñêè ýòîò ïàðàìåòð îçíà÷àåò ìîìåíò íà÷àëà èñ-

ïîëüçîâàíèÿ æèëüÿ, à íå ðåãèñòðàöèþ ïðàâ ñîáñòâåííîñ-

òè íà íåãî, òàê êàê îôèöèàëüíîå îôîðìëåíèå ìîæåò ñî-

ïðîâîæäàòüñÿ çàäåðæêîé îò íåñêîëüêèõ ìåñÿöåâ äî çà-

âåðøåíèÿ ñðîêà âûïëàò ïî êðåäèòó, â ñëó÷àå íàõîæäåíèÿ

ýòèõ ïðàâ ó êðåäèòóþùåé îðãàíèçàöèè.

Öåíà ïðèîáðåòåíèÿ - êëþ÷åâîé ôàêòîð, íà êîòîðûé

îáðàùàåò âíèìàíèå êëèåíò ïðè ïîêóïêå. Ñòîèìîñòü, ïðè

ïðî÷èõ ðàâíûõ óñëîâèÿõ, êîððåëèðóåò ñî ñðîêàìè çàâåð-

øåíèÿ è êà÷åñòâîì ïðîäóêöèè, ñëåäóþùèì îáðàçîì:

1. ×åì áîëüøå ñðîê äî îêîí÷àíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, òåì

ìåíüøå ñòîèìîñòü îáúåêòà íåäâèæèìîñòè;

2. ×åì âûøå êà÷åñòâî ïðîäóêöèè (ëó÷øå ïàðàìåòðû),

òåì âûøå öåíà íà íåãî.

Ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç ðàññìàòðèâàåìûõ ïðîäóêòîâ

âåäåòñÿ êëèåíòîì â äâà ýòàïà. Ïåðâûé - ñáîð äàííûõ î

ðàçëè÷íûõ ïðîäóêòàõ, ïðåäñòàâëåííûõ íà ðûíêå, è âûáîð
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íàèëó÷øåãî äëÿ êëèåíòà îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Âòîðîé -

âûáîð ñïîñîáà îïëàòû (ôèíàíñèðîâàíèÿ ñäåëêè) âû-

áðàííîãî îáúåêòà. Ïîñëå ïðèíÿòèÿ ïðèíöèïèàëüíîãî ðå-

øåíèÿ î êîíêðåòíîì ïðîäóêòå òàêèå ôàêòîðû, êàê ñðîêè

(T) è êà÷åñòâî (Q) , îïðåäåëåíû, è ïîòðåáèòåëü íå ìîæåò

íà íèõ âëèÿòü. Ôóíêöèÿ èíäèâèäóàëüíîãî ñïðîñà ïîòðå-

áèòåëÿ ( ) ôîðìèðóåòñÿ èç öåíîâûõ ôàêòîðîâ è õàðàêòå-

ðèçóåòñÿ äâóìÿ ñîñòàâëÿþùèìè: ðàçìåðàìè ïåðâîíà-

÷àëüíîãî âçíîñà ( ), êîòîðûé ãîòîâ âíåñòè êëèåíò, è åæå-

ìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà ( ), êîòîðûé îí ñïîñîáåí âûïëà÷èâàòü

íà ïðîòÿæåíèè îïðåäåëåííîãî âðåìåíè (N), èñ÷èñëÿåìî-

ãî â ìåñÿöàõ.

Â äàííîé çàâèñèìîñòè ôóíêöèÿ èíäèâèäóàëüíîãî

ñïðîñà - ýòî ïëàòåæåñïîñîáíîñòü êëèåíòà, êîòîðàÿ ìî-

æåò áûòü ïðåäñòàâëåíà â ëèíåéíîì âèäå ñëåäóþùèì îá-

ðàçîì:

Åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ (PN) ìîæåò áûòü àííóíèåòåòíûì

èëè äèôôåðåíöèðîâàííûì. Àííóíèåòåòíûé ïëàòåæ - ýòî

ðàâíûé ïî ñóììå åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ ïî êðåäèòó, êîòî-

ðûé âêëþ÷àåò â ñåáÿ ñóììó íà÷èñëåííûõ ïðîöåíòîâ çà

êðåäèò è ñóììó îñíîâíîãî äîëãà (PN = const).  Äèôôå-

ðåíöèðîâàííûé ïëàòåæ óìåíüøàåòñÿ ê êîíöó ñðîêà êðå-

äèòîâàíèÿ è ñîñòîèò èç âûïëà÷èâàåìîé ïîñòîÿííîé äîëè

îñíîâíîãî äîëãà è ïðîöåíòîâ íà íåâûïëà÷åííûé îñòàòîê

êðåäèòà (PN = const).

Íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííûì ÿâëÿåòñÿ ïðèìåíåíèå

ñõåìû ñ èñïîëüçîâàíèåì àííóíèåòåòíûõ ïëàòåæåé, ïðè

êîòîðîì ôóíêöèÿ èíäèâèäóàëüíîãî ñïðîñà áóäåò ôîðìè-

ðîâàòüñÿ ñëåäóþùèì îáðàçîì:

Äëÿ óñïåøíîãî çàêëþ÷åíèÿ ñäåëêè ïàðàìåòðû èíäè-

âèäóàëüíîãî ñïðîñà, ïðè ñîîòâåòñòâèè âñåì îñòàëüíûì

òðåáîâàíèÿì, äîëæíû áûòü óðàâíîâåøåíû ñ ïðåäëîæå-

íèåì ôèíàíñèðóþùåé îðãàíèçàöèè - èïîòå÷íûì êðåäè-

òîì, êîòîðûé ôîðìèðóåòñÿ èç ñëåäóþùèõ ñîñòàâíûõ ýëå-

ìåíòîâ [2]:

1. Ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà ïî êðåäèòó (I)

2. Ñðîê êðåäèòîâàíèÿ (N)

3. Íà÷àëüíàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà íåäâèæèìîñòè (P)

4. Ñóììà êðåäèòà (PM)

5. Ðàçìåð ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà (P0)

6. Êîíå÷íàÿ ñòîèìîñòü êðåäèòà (PMT)

7. Êîíå÷íàÿ ñòîèìîñòü îáúåêòà íåäâèæèìîñòè (PT)

Êðåäèòîâàíèå óâåëè÷èâàåò êîíå÷íóþ ñòîèìîñòü ïðî-

äóêöèè, îäíàêî äàåò âîçìîæíîñòü ðàñïðåäåëåíèÿ ôèíàí-

ñîâîé íàãðóçêè íà ïîòðåáèòåëÿ âî âðåìåíè. Ñòîèìîñòü

îáúåêòà íåäâèæèìîñòè äëÿ ïîòðåáèòåëÿ ñ ó÷åòîì ïåðå-

ïëàòû ( ) ôîðìèðóåòñÿ èç ïåðâîãî âçíîñà è èòîãîâîé ñòî-

èìîñòè êðåäèòíîãî ïðîäóêòà ñëåäóþùèì îáðàçîì:

Ðàâíîâåñèå ïîòðåáèòåëüñêîãî ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ

íà ðûíêå ïåðâè÷íîé íåäâèæèìîñòè ïðè ïîêóïêå âûðàæà-

åòñÿ ñëåäóþùèìè ìàòåìàòè÷åñêèìè òîæäåñòâàìè:

Êîíå÷íàÿ ñòîèìîñòü êðåäèòà ôîðìèðóåòñÿ ðàçëè÷-

íûì îáðàçîì â çàâèñèìîñòè îò ñïîñîáà íà÷èñëåíèÿ ïðî-

öåíòîâ - ïðîñòûõ èëè ñëîæíûõ. Èñïîëüçîâàíèå ïðîñòîãî

ïðîöåíòà áàíêàìè ôîðìèðóåò åå ñëåäóþùèì îáðàçîì:

Òîæäåñòâåííîå ðàâåíñòâî çàâèñèìîñòåé (7) è (8)

ôîðìèðóþò ðàâíîâåñèå ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ ïðîïîð-

öèé. Â ðàìêàõ îäíîãî êðåäèòíîãî ïðîäóêòà ïðîöåíòíàÿ

ñòàâêà (I) áóäåò ïîñòîÿííà. Îïðåäåëåíèå ïðèåìëåìîãî âà-

ðèàíòà èïîòå÷íîãî ïðîäóêòà áóäåò ñîñòîÿòü â âûáîðå îä-

íîãî èç âîçìîæíûõ âàðèàíòîâ ðåøåíèÿ óðàâíåíèÿ ñ íå-

ñêîëüêèìè ïåðåìåííûìè (N, PN, PM):

Äàííîå óðàâíåíèÿ îïèñûâàåò ïîâåðõíîñòü â

ïðîñòðàíñòâå, à êàæäîå åãî ðåøåíèå - îäíà èç òî÷åê íà

åå ïîâåðõíîñòè. 

Ðàññìîòðèì îäèí èç ÷àñòíûõ ñëó÷àåâ ìîäåëèðîâàíèÿ

ñòîèìîñòè èïîòå÷íîãî êðåäèòà èñõîäÿ èç ñëåäóþùèõ

óñëîâèé:

1. Ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà ïî êðåäèòó I=8 [3];

2. Åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ èìååò ðàâíûå çíà÷åíèÿ, åãî

ðàçìåð âàðüèðóåòñÿ îò 1 äî 50 òûñÿ÷ ðóáëåé;

3. Ñðîêè êðåäèòîâàíèÿ (N) ðàññìàòðèâàþòñÿ â

äèàïàçîíå îò 6 äî 96 ìåñÿöåâ;

Äàííûå óòî÷íåíèÿ ïîçâîëÿþò ïîñòðîèòü òðåõìåðíóþ

ïîâåðõíîñòü, îïèñûâàþùóþ âñå âîçìîæíûå ðåøåíèÿ

óðàâíåíèÿ (9), â çàâèñèìîñòè îò ïåðåìåííûõ ïàðàìåòðîâ

(ðèñ.1).
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Ðèñóíîê 1. Ìîäåëü ôîðìèðîâàíèÿ ðàçìåðà èïîòå÷íîãî êðåäèòà.Ïîëó÷åííàÿ ìîäåëü ïîçâîëÿåò â ðàìêàõ

Ïîëó÷åííàÿ ìîäåëü ïîçâîëÿåò â ðàìêàõ êîíêðåòíîé êðåäèòíîé ïðîãðàììû (I=const) âûáðàòü ïðèåìëåìóþ ñòðóêòó-

ðó îïëàòû â ðàìêàõ ñëåäóþùèõ ïîòðåáèòåëüñêèõ ñòðàòåãèé:

1. Ìàêñèìèçàöèÿ ðàçìåðà ïîòðåáèòåëüñêîãî êðåäèòà, òàêàÿ ñòàòåãèÿ îáóñëîâëåíà æåëàíèåì ïðèîáðåñòè íàèáîëåå

äîðîãîé îáúåêò íåäâèæèìîñòè.

2. Ñòàáèëüíîñòü åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà - ýòà ñòðàòåãèÿ ñâÿçàíà ñ æåëàíèåì îáåñïå÷èòü ïîñòîÿíñòâî âûïëàò è

îðèåíòèðîâàòüñÿ íà ïîêóïàòåëåé ñ ôèêñèðîâàííûì äîõîäîì.

3. Ìàêñèìèçàöèÿ ñðîêà êðåäèòîâàíèÿ, òàêàÿ ñòðàòåãèÿ îðèåíòèðîâàíà íà ïîòðåáíîñòü ìèíèìèçàöèè åæåìåñÿ÷íûõ

âûïëàò ïðè ôèêñèðîâàííîì ðàçìåðå êðåäèòà.

Èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå ÿâëÿåòñÿ âàæíûì ñîïóòñòâóþùèì ýëåìåíòîì ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ôèçè÷åñêèìè ëèöàìè,

è îïðåäåëåíèå îñíîâíûõ ïàðàìåòðîâ êðåäèòíîãî ïðîäóêòà (N, PN, PM) áóäóò ôîðìèðîâàòü ôèíàíñîâûå îòíîøåíèÿ ïî-

êóïàòåëÿ è êðåäèòíîé îðãàíèçàöèè íà äîëãèå ãîäû, à èñïîëüçîâàíèå ñîîòâåòñòâóþùåé ìîäåëè (ðèñ.1) ñïîñîáñòâîâàòü

ïðèíÿòèþ âçâåøåííîãî ðåøåíèÿ.

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹1- îêòÿáðü 2011 ã.10
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