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ОБЩАЯ ЧАСТЬ
Настоящие методические указания предназначены для выполнения курсовой работы по дисциплине «Ипотечное кредитование» (дисциплина специализации – ДС-2) для студентов, обучающихся по специальности 060800 – Экономика и управление на предприятиях (в строительстве) – специализация «Управление инвестициями» и магистрантов, обучающихся по направлению 521500 - Менеджмент (в строительстве).

Выполнение курсовой работы предусматривается для закрепления и практического применения в самостоятельной работе будущих экономистов-менеджеров знаний, умений и навыков, полученных при изучении курса «Ипотечное кредитование». 
Объектом курсовой работы является финансовая служба строительной организации (корпорации), которая имеет лицензии на ведение кредитных операций и сделок с недвижимостью. Студенту предлагается осуществить коммерческие расчеты, сопровождающие практику ипотечного кредитования в сфере жилищного строительства.
Все расчеты выполняются на основе условных исходных данных, приведенных в приложении к настоящим методическим указаниям. Номер варианта в таблице исходных данных по каждому заданию принимается в соответствии с порядковым номером фамилии студента в журнале группы.

1 ЦЕЛЬ И ЗАДАЧИ КУРСОВОЙ РАБОТЫ

Цель курсовой работы заключается  в освоении особенностей коммерческих расчетов, используемых в практике ипотечного кредитования жилья. 
Задачами курсовой работы являются:

- закрепление теоретических знаний по основам ипотечного (залогового) кредитования, оформления ипотечных сделок;

- ознакомление с новейшими инструктивными и законодательными актами по ипотечному кредитованию;

- изучение основ и особенностей функционирования рынка ипотечных кредитов;

- закрепление навыков ведения коммерческих расчетов в ипотечном кредитовании:
а) расчет кредитоспособности заемщика;

б) расчет максимально допустимой суммы ипотечного кредита;

в) расчет размера аннуитета при погашении ипотечного кредита и процентного платежа по нему.

2 СОСТАВ И ОБЪЕМ КУРСОВОЙ РАБОТЫ

Курсовая работа выполняется в виде пояснительной записки объемом 24-28 страниц текста с рисунками, таблицами и приложениями.
Пояснительная записка состоит из введения, семи разделов, выводов и литературы (см. п.3). Работа выполняется рукописным способом или на ПЭВМ. При этом необходимо руководствоваться требованиями внутривузовского стандарта по оформлению курсовых работ [3]. В печатном виде работа выполняется на листах формата А4 (210x297 мм) в программе Word for Windows –98/2000/XP. Поля: 20 мм – сверху, 20 мм – снизу, 30 мм –слева и 10 мм –справа. Шрифт: размер (кегль) –14; тип – Times New Roman. Текст печатается с полуторным межстрочным интервалом.

В начале работы указать номер варианта контрольного задания. Перед решением задачи привести ее условие. Решение задачи сопровождать формулами, развернутыми расчетами, краткими определениями и пояснениями показателей.

Своевременное выполнение курсовой работы и ее защита зависят от уровня организации, самостоятельности и творческой активности студента, систематического соблюдения графика Работы.
3 МЕТОДИЧЕСКИЕ УКАЗАНИЯ ПО ВЫПОЛНЕНИЮ КУРСОВОЙ РАБОТЫ
3.1 ВВЕДЕНИЕ

Во введении к курсовой работе следует кратко охарактеризовать актуальность и значимость развития ипотечного кредитования в Российской Федерации, Западно-Сибирском регионе и в Новосибирской области.
Кратко изложить состояние и тенденции на рынках жилой недвижимости и ипотечных кредитов.
Затем следует представить цель и задачи курсовой работы, дать краткое содержание основным ее разделам, определить и указать номер варианта практических заданий. Объем введения не должен превышать трех-пяти страниц. 
3.2 ВИДЫ ИПОТЕКИ И ИПОТЕЧНОЕ КРЕДИТОВАНИЕ
В данном разделе необходимо представить основные термины и понятия, раскрывающие сущность ипотеки, предметы ипотеки и ее виды. Изложение может иметь следующий вид.
Ипотека представляет собой залог недвижимого имущества как средства обеспечения исполнения различных гражданско-правовых обязательств. 

Согласно ст. 335 ГК РФ залогодателями могут быть: 1) как сам должник, так и третье лицо; 2) залогодателем вещи может быть ее собственник либо лицо, имеющее на нее право хозяйственного ведения; 3) лицо, которому принадлежит закладываемое право. Если предметом залога является недвижимость, то он получает название ипотеки. Ипотека может быть установлена на любое недвижимое имущество, которое залогодатель в праве продать или отчуждать любым иным образом. Ипотека не допускается в отношении имущества, на которое по закону не может быть обращено взыскание.

В настоящее время на основе законодательства практика создания и функционирования механизма ипотечного кредитования предусматривает следующие виды ипотеки:

· ипотека жилых домов и квартир; 

· ипотека предприятий, зданий и сооружений; 

· ипотека земельных участков 

Так, ипотека жилых домов и квартир может применяться только для жилых домов и квартир, их частей (изолированных комнат), находящихся в собственности проживающих (приватизированные квартиры и частные жилые дома). Особо рассматриваются вопросы ипотеки с имуществом подопечных. Ипотека государственных и муниципальных жилых домов и квартир запрещена [4]. Данный вид ипотеки в настоящее время является приоритетным и реализуется.

Ипотека предприятий, зданий сооружений рассматривается как ипотека имущественного комплекса – объекта гражданских прав, который используется для осуществления предпринимательской деятельности. При этом право залога распространяется на все входящее в состав данного предприятия имущество или ряд компонентов предприятия, которые  могут быть введены в сферу действия права залога. Кроме того, ипотека здания или сооружения допускается только с одновременной ипотекой по тому же договору земельного участка, на котором находится здание или сооружение. Либо части этого участка, функционально обеспечивающей закладываемый объект (или право аренды на этот участок). Данный вид ипотеки в реальной практике не реализуется. Так как, в настоящее время слабо сформирован и слабо функционирует рынок деловой недвижимости. Не сложилась конъюнктура на имущественные комплексы, не до конца решены правовые вопросы с собственностью земли.

Ипотека земельных участков включает в себя  передачу в залог земельных участков, находящихся в собственности граждан, их объединений, юридических лиц, предоставленных для целей садоводства, животноводства, индивидуального жилищного, дачного и гаражного строительства. А также приусадебные земельные участки личных подсобных хозяйств физических лиц; земельные участки, занятые зданиями, строениями или сооружениями, в размере необходимом для хозяйственного их обслуживания. К земельным участкам, не подлежащим ипотеке, относятся: 1) земельные участки, находящиеся в государственной собственности (федеральной, региональной, муниципальной); земельные угодья сельскохозяйственного назначения, находящиеся во владении сельскохозяйственных организаций; 3) земельные угодья сельскохозяйственного назначения, находящиеся во владении крестьянских (фермерских) хозяйств; 4) полевые (приусадебные) земельные участки личных подсобных хозяйств. 

Особенности ипотеки земельных участков также включают вопросы об изменении условий договора ипотеки, об ипотеке земельных участков принадлежащих третьим лицам, об оценке земельных участков при его ипотеке, об обращении взыскания на заложенные земельные участки и их реализацию. 

Данный вид ипотеки функционирует на рынке ипотечных кредитов, но имеет ограничения из-за сложности правовых вопросов учета и реализации земли.

Таким образом, ипотеку можно представить особым видом части возмездной сделки, который оформляется в виде отдельного договора и предметом которого является залог недвижимости или право на нее. 
3.3 ПРАВОВЫЕ АСПЕКТЫ ИПОТЕКИ
В разделе, посвященном изучению законодательной и инструктивной базы ипотечного кредитования, рекомендуется провести систематизацию документов, позволяющих применять ипотеку в Российской Федерации. 
Необходимо проанализировать современное состояние нормативно-правовой базы ипотечного кредитования и высказать свои предположения о дальнейшем развитии правовой основы отечественной ипотеки жилья.

В работе предлагается использовать сведения, представленные в источнике [1, С.8-9].

3.4 РЫНОК ИПОТЕЧНЫХ КРЕДИТОВ

Ипотечный кредит представляет собой долгосрочную ссуду в денежной форме, которая выдается на условиях возвратности и платности, и предоставляется под залог недвижимости заемщика. 

Выдача ипотечных кредитов производится кредитными организациями, к которым относятся коммерческие банки или ипотечные кредитные учреждения. 

Ипотечная кредитная организация – юридическое лицо, которое для получения прибыли, как основной цели своей предпринимательской деятельности, имеет право осуществлять банковские операции в соответствии с лицензией Центрального Банка РФ. Образуется на основе любой формы собственности как хозяйственное общество. Действует на рынке ипотечных кредитов.

В настоящее время практически сформировавшимся и постоянно функционирующим можно считать рынок долгосрочных ипотечных кредитов, который построен на взаимодействии первичного и вторичного рынков данных кредитов под жилищное финансирование.

Ипотечный рынок кредитов (ИРК) представляет собой систему социально-экономических отношений, развивающихся под воздействием взаимозависимых внешних и внутренних факторов, создающих предпосылки для появления устойчивых инвестиционных мотиваций в жилищной сфере. Субъектами ипотечного рынка кредитов выступают потенциальные заемщики, инвесторы, продавцы жилья. Объектами ИРК являются: кредиторы (банки или др. кредитные организации); операторы вторичного рынка кредитных ресурсов (агентства по ипотечному жилищному кредитованию); органы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним; страховые компании; оценщики; риэлтерские фирмы; инфраструктурные звенья системы ипотечного кредитования (нотариат, паспортные службы, органы опеки и попечительства, юридические консультации и т.д.). Сущность деятельности субъектов и объектов ипотечного рынка подробно представлена в источнике [1, С. 68-80].

На первичном рынке ипотечных кредитов население обеспечивается ипотечными кредитами под строительство или покупку жилья банками или другими кредитными организациями. При этом быстрый возврат кредитных ресурсов и решение проблемы ликвидности кредиторы могут вестись за счет передачи права требования по кредитам или закладным агентствам по ипотечному жилищному кредитованию. Для чего заключается соглашение по передаче прав требования по кредитам или закладным и договор доверительного управления приобретенными правами требованиями. Что позволяет кредитору контролировать заемщика, получать комиссионные за обслуживание кредита, в дальнейшем расширять свои кредитные операции. 

На вторичном рынке ипотечных кредитов ведут свою деятельность специализированные институты, которые перераспределяют риски ипотечного кредитования. Ими выступают агентства по ипотечному жилищному кредитованию, которые периодически проводят выборочные проверки ипотечных кредитов. И если выявлено, что они не соответствуют требованиям и стандартам, то кредитор обязан исправить нарушения, либо выкупить кредиты или закладные. При ненадлежащем исполнении кредитором договора доверительного управления агентство имеет право расторгнуть данный договор и передать кредиты на обслуживание в другую кредитную организацию. Механизм доверительного управления приобретенными правами требованиями по кредитам в случае банкротства первичного кредитора защищает интересы агентства. Использование счетов доверительного управления для обслуживания кредитов предусматривает обязательную ежемесячную отчетность. Что обеспечивает действенный контроль над операциями агентств и кредиторов со стороны Центрального банка РФ [5, С.29]. 

Такой подход к организации рефинансирования кредитных учреждений позволяет реализовать другие формы привлечения кредитных ресурсов в сферу жилищного кредитования. Например, агентство по ипотечному жилищному кредитованию может стать доверительным управляющим общего фонда банковского управления или паевого инвестиционного фонда, может осуществлять выпуск облигаций или ценных ипотечных бумаг. 
В заключение раздела 3.4 можно привести конкретные сведения, характеризующие состояния ипотечного рынка г. Новосибирска, НСО или Западно-Сибирского региона за последние три года.
3.5 ПОРЯДОК ЗАКЛЮЧЕНИЯ И ОФОРМЛЕНИЯ СДЕЛКИ ПО ИПОТЕЧНОМУ КРЕДИТОВАНИЮ

В разделе необходимо привести схему оформления ипотечного кредита 
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Рис. 1. Схема оформления ипотечного кредита [1, С. 38]

Кроме того, рекомендуется в данном разделе подробно рассмотреть перечень и последовательность оформления документов, сопровождающих ипотечную сделку. Проанализировать взаимоотношения участников данной сделки. 

В заключение раздела желательно представить сведения об оформлении данного вида сделок в конкретных кредитных учреждениях г. Новосибирска (или в строительных организациях, предоставляющих ипотечные кредиты населению для покупки жилья).
3.6 РАСЧЕТ КРЕДИТОСПОСОБНОСТИ ЗАЕМЩИКА


Андеррайтинг заемщика представляет собой оценку вероятности погашения кредита потенциальным заемщиком. 

Процедура андеррайтинга осуществляется по следующим направлениям: 1) проводится оценка платежеспособности потенциального заемщика; 2) проводится оценка кредитоспособности потенциального заемщика; 3) проводится оценка достаточности наличных денежных средств (источников их формирования); 4) проводится проверка юридической достоверности правоустанавливающих документов на предмет залога; 5) проводится оценка достаточности обеспечения возвратности кредита, т.е. определяется стоимость имущества в соотношении к размеру запрашиваемого кредита и выявляется оценка состояния недвижимого имущества. 

 Данную деятельность в ипотечной кредитной организации проводит эксперт по андеррайтингу. Главным моментом в процессе андеррайтинга является оценка платежеспособности заемщика, для определения которой собирается информация относительно стабильности трудовой занятости заемщика. Его возможности получения доходов, оцениваются его расходы, и на основании данных делается вывод о возможностях заемщика погасить кредит. Так, стабильное трудоустройство заемщика в момент подачи заявления на ипотечный жилищный кредит является важнейшим показателем способности заемщика его погасить. Тревожными сигналами при анализе платежеспособности являются: наличие перерывов в работе превышающих месяц, в последние два года; частая смена места работы в последние два года; отсутствие карьерного роста, низкий уровень квалификации, отсутствие ее роста, возрастные параметры (предпенсионный, пенсионный возраст).  Далее анализируются источники получения дохода заемщика: 1) заработная плата по основному месту работы, включая  доход за сверхурочную работу; 2) премии; 3) доходы от работ по совместительству; 4) доход, полученный в форме комиссионного вознаграждения; 5) доход в виде дивидендов и процентов, 6) пенсионные выплаты и стипендии; 7) чистый доход в форме арендной платы; 8) алименты и пособия на детей; 9) ожидаемое увеличение размера дохода, если имеется документальное подтверждение от работодателя.

В случае подачи заявления на получение жилищного ипотечного кредита  заемщика, имеющего собственное дело, эксперт по андеррайтингу проводит оценку устойчивости и жизнеспособности бизнеса потенциального клиента, выявляя достоверность представленных финансовых отчетов. На основании данной проверки устанавливаются тенденции изменения доходов предприятия клиента, а также его личных доходов.

Следующим этапом оценки платежеспособности заемщика является анализ расходов заемщика. В настоящее время в структуре расходов заемщика выделяют три группы, объединенные по степени их регулярности и целевому назначению: 1) ежемесячные будущие расходы заемщика, связанные с приобретаемым жильем (налоги на имущество, страхование недвижимого имущества, платежи по ипотечному кредиту, выплаты, связанные с эксплуатацией жилья, др.); 2) ежемесячные существующие расходы заемщика, связанные с имеющейся у него собственностью; 3) ежемесячные расходы по выплате подоходного налога, др. налоговые и страховые платежи, связанные с движимым и недвижимым имуществом; 4) регулярные платежи, связанные с поддержание жизнедеятельности заемщика и его семьи (питание, образование детей, медицинское обслуживание); 5) расходы заемщика, связанные с отдыхом, развлечениями, дорогостоящим хобби; 6) другие постоянные и обязательные расходы заемщика, производимые ежемесячно или с другой периодичностью в течение года.

Оценка платежеспособности рассчитывается как разность между среднемесячным совокупным доходом заемщика и общей суммой его расходов. При этом  ипотечные кредитные организации считают оценку платежеспособности заемщика положительной, если данная разность составляет не менее 45 % в совокупном доходе заемщика и покрывает сумму ежемесячных выплат по ипотечному кредиту.  

Для выявления полной платежеспособности заемщика проводится анализ денежных и иных материальных активов заемщика, т.е. проводится оценка достаточности наличных денежных средств для оформления жилищной ипотечной кредитной сделки (см. табл.1).

Денежные средства, которыми должен обладать клиент на момент предоставления ипотечного кредита должны быть не меньше итоговой суммы разовых расходов заемщика, связанных с приобретением жилья и получением ипотечного кредита. При этом эксперт по андеррайтингу делает документарную проверку наличия источников денежных средств, необходимых заемщику при оформлении ипотечной сделки.

Проводя оценку вероятности погашения ипотечного кредита заемщиком,  кредитная организация обязательно проверяет выполнение предыдущих обязательств данного заемщика. Так, осуществляется проверка его кредитной истории. 

При этом могут проверяться альтернативные информационные источники о выполнении своих обязательств клиентом, такие как: 1) своевременные выплаты настоящим и прежним домовладельцам или залогодержателям; 2) своевременные выплаты организациям, поставляющим коммунальные услуги, электроэнергию, телефонные услуги и т.п.; 3) сведения о выплате алиментов или пособий на детей; 4) своевременный возврат личных долгов лицам, не являющимся заемщику родственниками и др. 


В случае обнаружения того, что клиент утаил имеющиеся у него долговые или иные финансовые обязательства, следует проводить андеррайтинг с особой тщательностью. Кредитная организация может потребовать досрочного погашения кредита в связи с сокрытием информации данным заемщиком.
Таблица 1 Оценка вероятности оплаты разовых расходов при оформлении ипотечной сделки [1, С.28]
	Источники денежных средств, необходимых заемщику при оформлении ипотечной сделки
	Разовые расходы заемщика, связанные с приобретением жилья и получением ипотечного кредита

	1) Сбережения заемщика.

2) Собственные средства заемщика, получаемые от продажи принадлежащей ему собственности (до выдачи кредита).

3) Подарки от членов семьи с письменным подтверждение  того, что по ним не будет потребована оплата.

4) Подарки или гранты некоммерческих организаций с письменным подтверждением того, что по ним не будет потребована оплата.

5) Подарки или гранты от работодателя, выданные в рамках программы оказания помощи сотрудникам, которые не подлежат возврату и могут быть исполнены по обязательствам при первой ипотеке.

6) Государственные жилищные субсидии.

 
	1) Первоначальная выплата за приобретаемое жилье (30% - 50% от стоимости квартиры).

2) Расходы, связанные с заключением и регистрацией договора купли-продажи и договора залога (плата гос. пошлины за нотариальное удостоверение и плата за гос. регистрацию в соответствии с действующим законодательством).

3) Расходы, связанные с выплатой комиссии риэлтеру.

4) Плата за оценку недвижимого имущества.

5) Плата за предоставление необходимых справок, по приобретаемой и залоговой недвижимости (из БТИ, КМЖ).

6) Сборы кредитной организации, связанные с оформлением кредита.

7) Страхование залогового недвижимого имущества.

8) Страхование жизни заемщика.

9) Расходы, связанные с возможным ремонтом и переездом в приобретаемую жилплощадь или в жилплощадь фонда временного проживания.

	Итого:
	Итого:


В настоящее время банки и ипотечные  кредитные организации для определения способности заемщика выплачивать ипотечный кредит для оценки доходов заемщика используют следующие коэффициенты, определяющие платежеспособность и кредитоспособность  заемщика при андеррайтинге (см. табл. 2). 

Таким образом, при проведении андеррайтинга заемщика проводится анализ по следующим критериям: 1) была ли использована надлежащая методика оценки стоимости залога; 2) отвечает ли недвижимость минимальным стандартам кредитной организации; 3) удовлетворяет ли кредитную организацию платежеспособность и кредитоспособность заемщика; 4) оценка залога и платежеспособности заемщика должна быть проведена  не ранее, чем за 30 дней до момента принятия решения о выдачи кредита; 5) оценка недвижимости должна быть проведена лицензированным оценщиком; 6) совпадает ли использованная оценщиком и экспертом по андеррайтингу информация с содержащейся в кредитной организации и альтернативными источниками. 

В данном разделе курсовой работы по предложенной выше методике нужно провести расчет кредитоспособности заемщика. Для чего в первом задании (приложение 1) выберите исходные данные, соответствующие вашему варианту.
3.7 РАСЧЕТ МАКСИМАЛЬНО ДОПУСТИМОЙ СУММЫ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТА
После анализа и одобрения отчета о результатах андеррайтинга эксперт переходит к рассчитыванию максимально допустимой суммы жилищного ипотечного кредита.
К условиям выдачи жилищного ипотечного кредита в банках и ипотечных кредитных учреждениях относят: 1) среднемесячный доход заемщика; 2) ежемесячные обязательства заемщика; 3) оценочная стоимость, сдаваемого в залог имущества; 4) срок кредита; 5) процентная кредитная ставка. На основании данных условий рассчитывается максимально допустимая сумма ипотечного кредита.

Таблица 2 Коэффициенты, определяющие платежеспособность и кредитоспособность заемщика [1, С.30]

	Название и 

сущность 

коэффициента
	Расчетная формула
	Допустимые

значения

	Коэффициент П/Д – отношение ежемесячных платежей по жилищному ипотечному кредиту к среднемесячным доходам заемщика
	К п/д = ежемесячный платеж заемщика 

(включая платеж по кредиту и процента, страховые выплаты, налоговые выплаты, выплаты по страхов. жизни, платежи на содержания и эксплуатацию жилья) / сумму ежемесячного совокупного дохода.
	Расходы составляют не более 

35 % от совокупного дохода заемщика.

	Коэффициент О/Д

- отношение общей суммы обязательств к его доходам
	К о/д = общая сумма обязательных ежемесячных платежей / сумму всех ежемесячных доходов
	Размер ежемесячных обязательств заемщика не должен превышать 45 % от его чистого совокупного дохода 

	Коэффициент К/З

- соотношение между суммой кредита и стоимостью залогового имущества
	К к/з = сумма ипотечного кредита /  стоимость заложенного недвижимого имущества
	Максимальная величина этого соотношения не должна превышать 70%


Ознакомимся с методикой и примером расчета максимально допустимой суммы ипотечного кредита. При расчете используются ранее приведенные коэффициенты платежеспособности и кредитоспособности потенциального заемщика. Все расчеты проводятся в национальной валюте – рублях. При этом можно учитывать соотношение рубля к доллару по курсу ЦБ РФ на последний день расчетного месяца. 

Пример:

Исходные данные:

· среднемесячный доход заемщика – 5000 руб.

· ежемесячные обязательства заемщика – 1000 руб.

· оценочная стоимость имущества – 140 000 руб.

· срок кредита – 5 лет

· процентная ставка – 15 %

1) Рассчитаем соотношение расходов к доходам заемщика. Определяем максимально допустимую сумму ежемесячных расходов по выплате ипотечного кредита в совокупном ежемесячном доходе заемщика, выбирая при этом наименьшую из сумм ежемесячных жилищных расходов.

Пример:

- К п /д =   30 %;

- Сумма совокупного ежемесячного дохода =  5 000 руб.

- Максимальная допустимая сумма ежемесячных

  жилищных расходов = 5 000 * 0,3 =   1 500 руб.  
2) Максимально допустимая сумма ежемесячных жилищных расходов составит:

Пример:

-К о /д =  40 %;

- Сумма совокупного ежемесячного дохода = 5 000 руб.

      - Максимальная допустимая сумма ежемесячных 

       обязательств заемщика = 5 000 * 0,4 – 1 000 = 1 000 руб.

3) Исходя из установленных критериев кредитной организацией, выбираем наименьшую из сумм ежемесячных жилищных расходов, рассчитав коэффициенты К п /д и К о/д – 1 000 руб. Эта сумма является максимально допустимой суммой расходов на жилье для данного заемщика.

4) Определяем максимальный размер ежемесячных платежей по кредиту путем вычитания налогов, платежей по страховке и оплату технического обслуживания из общей суммы жилищных расчетов заемщика. Учитывая то, что максимальный платеж по кредиту включает платежи по основному долгу и процентам.

Пример:

- Наименьшая, из сумм полученная в результате расчетов = 1 000 руб.

- Сумма ежемесячных налогов на имущество =  -  56 руб.

- Сумма ежемесячных платежей по страхованию имущества, 

   жизни и трудоспособности =  167 руб.

Итого:  ежемесячный платеж по кредиту =  777 руб.

5) Определяем максимально допустимую сумму ипотечного кредита по формуле [6, С.30]:
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где  R – сумма ежегодного платежа;

i – ставка процента по кредитному договору;

n – срок кредита;

D – сумма кредита. 

Пример:

Ежемесячный платеж =  777 руб.

Срок кредита =  5 лет

Процентная ставка =  15 % годовых

Сумма кредита с учетом дисконтирования = 62 844  руб.

(проверка 777 руб. * 60 выплат = 46 620 руб.).

6) Определим максимально допустимую сумму кредита для заемщика, исходя из стоимости залогового имущества:

Пример:

Коэффициент  Кк/з =  70 %

Стоимость залогового имущества =  140 000 руб.

Сумма кредита =   98 000 руб.

7) Максимально допустимый размер кредита определяем, исходя из платежеспособности заемщика. 

Таким образом, максимально доступная сумма кредита для данного заемщика составляет 62 844 руб., а при расчете суммы кредита в соотношении со стоимостью залогового имущества – 98 000 руб. Банк или ипотечная кредитная организация должны выдавать кредиты на основании меньшей из указанных сумм. В данном случае максимально допустимая сумма кредита будет равна – 62 844 руб.
В завершение данного раздела курсовой работы по предложенной выше методике нужно провести расчет максимально допустимой суммы ипотечного кредита. Для чего во втором задании (приложение 2) выберите исходные данные, соответствующие вашему варианту.

3.8 РАСЧЕТ АННУИТЕТА
Ипотечное кредитование на основе периодически осуществляемых равных платежей – аннуитетов широко применяется в практике финансирования жилищного строительства. 

Данный метод финансирования позволяет застройщику выплачивать ипотечный кредит твердой денежной суммой в течение длительного срока. При рассматриваемом методе финансирования строительных объектов используется несколько моделей: 1) ипотечное кредитование, при котором ежегодно уменьшается размер общего начисления – аннуитета; 2) ипотечное кредитование с твердым аннуитетом.

Первая модель финансирования осуществляется как процентное начисление на остаток ипотечного кредитного долга, который становится все меньше при остающейся неизменной процентной ставке. В результате уменьшается ежегодная выплата процентов. 

Вторая модель финансирования реализуется посредством постоянной суммы погашения ипотечного кредита и выплачиваемых по нему процентов. Твердый аннуитет рассчитывается  как сумма погашения ипотечного кредита, которая увеличивается на сэкономленные проценты уже выплаченного капитала. При этом ежегодный размер аннуитета определяется через коэффициент окупаемости капитала или через коэффициент аннуитетов. 

С помощью метода аннуитетов устанавливается размер средних ежегодных нетто-платежей, связанных с инвестиционным проектом жилого дома на весь срок его действия. В данном случае аннуитет представляет собой ежегодный обратный приток вложенного капитала [7, С.142]. При ипотечном кредитовании (как инвестировании) аннуитет рассчитывается путем умножения  суммы ипотечного кредита (S ip.) на коэффициент аннуитета (i). Коэффициент аннуитетов рассчитывается по формуле:
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 n – число лет, 

p – годовая  процентная ставка
Например, при сроке ипотечного кредитования  n = 5 лет,  годовой процентной ставке p = 10 % коэффициент аннуитетов одной денежной единицы составит:
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Кроме того,  коэффициент аннуитета можно рассчитать, используя данные финансовых таблиц. Рассмотрим расчет ипотечного кредитования на основе модели финансирования с твердыми аннуитетами (см. табл. 3). Данный кредит выдан в сумме 25 000 руб., под 10% годовых и должен быть погашен в течение пяти лет одинаковыми ежегодными взносами (твердыми аннуитетами). Ежегодный размер аннуитета определим через коэффициент аннуитета, рассчитанный выше:
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Таблица 3 Ипотечное кредитование с твердыми аннуитетами

	Долг

в начале года
	Процентный платеж

10 %
	Погашение кредита
	Процентный платеж и погашение кредита
	Долг в конце года

	25000,00

18914,45

12828,90

  6743,35

    657,85
	2500,00

1891,45

1282,90

674,34

65,79
	3585,55

4194,10

4802,65

5411,21

6019,76
	6085,55

6085,55

6085,55

6085,55

6085,55
	18914,45

12828,90

  6743,35

    657,85

-

	
	6414,48
	24013,27
	30427,75
	


Таким образом, ипотека жилья на основе твердых аннуитетов имеет ряд преимуществ. Так, финансисты могут  иметь четкое представление об ожидаемых денежных потоках ипотечной организации, поступающих от заемщика. Появляется возможность быстро установить платежеспособность заемщика, пользуясь рекомендациями о том, что выплаты по ипотеке не должны превышать более 20 - 35 % его ежемесячного дохода. И рассчитывать будущую стоимость аннуитетов, как отмечено выше, с использованием формулы 1. Кроме того, постоянные показатели позволяют эффективно использовать программное обеспечение в финансовой практике. 

В данном разделе курсовой работы по предложенной выше методике нужно провести расчет аннуитета при ипотечном кредитовании. Для чего в третьем задании (приложение 3) выберите исходные данные, соответствующие вашему варианту.

3.9 ВЫВОДЫ
В заключении курсовой работы  следует кратко изложить конкретные результаты, полученные при выполнении всех разделов. Определить перспективы развития отечественной ипотеки. Представить расчетные показатели, необходимые для обоснования положительного решения по предоставлению ипотечного кредита.
3.10 ЛИТЕРАТУРА
Список литературы оформляется в соответствии с действующими стандартами по оформлению курсовых работ. В него включаются все источники, использованные студентом при выполнении данной работы. Литературу рекомендуется располагать в алфавитном порядке. В тексте пояснительной записки давать ссылки на все используемые источники.  Ссылки приводятся в квадратных скобках с указанием порядкового номера по списку литературы и страниц, на которых расположена используемая информация. Например: [1, С. 28-30].
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