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Введение



Стоимость даже самой скромной квартиры в областных городах России несопоставима с доходами  Мытищинцев. 


Эти вопросы побудили меня подробно заняться изучением данной проблемы.

Цель работы – рассмотреть различные способы покупки квартиры. Рассмотреть понятие ипотечного кредитования, его условий. Решить расчетные задачи. Составить и решить задачи по данной тематике.


Задачи:

Проанализировать  на предмет информированности возможностей купить квартиру  разными возрастными категориями людей. Рассмотреть различные варианты покупки квартиры. Решить задачу на расчет доходной и расходной частей среднестатистической семьи. Рассмотреть понятие ипотеки. Решить задачи на расчет выплат по условиям ипотечного кредитования (взяв приближенные значения).


Часть I. Способы приобретения жилья.


Есть несколько законных схем получения необходимой суммы на жилье.

1. Накопление недостающей суммы на депозитном счете в банке со ставкой 12 % годовых  в  рублях. 

2. Получение жилья путем вступления в жилищные накопительные кооперативы. Основное условие – накопление вашими силами от 30 до 50% от необходимой суммы на покупку жилья. Ставка по кредиту в среднем 5 – 6 % годовых.

3. Накопление с использованием ссудно-сберегательной схемы. Основные условия – получение ссуды, необходимой для покупки квартиры после накопления 50% от её текущей стоимости, плюс плата за рассрочку в размере 7 % годовых равными суммами.

4. Использование банковского ипотечного кредитования, конкретные условия которого определяются в каждом отдельно взятом случае. Ставка в среднем составляет 11% в валюте, первоначальный взнос по кредиту – 30% его суммы, платежи осуществляются равными долями. При этом условия в центральных регионах и в так называемой провинции отличаются. 
Накопление средств, при помощи банковского депозитного долгосрочного вклада, имеет смысл только тогда, когда сумма ваших собственных средств выражена в валюте и достаточно велика.

Схема с использованием ссуды жилищного накопительного кооператива вполне доступна и более осуществима. 

Часть II. Задача на вычисление примерных доходов и расходов семьи.

Задача.  Предположим, что в семье 3 человека, двое работают, один несовершеннолетний ребенок. Папа в семье получает 20000 рублей в месяц, мама – 15000 в месяц. Семья хочет купить квартиру за 50 000 у.е. Доходная часть семьи составляет 420000 рублей, расходная часть – 255 750 руб. Остаток составляет 134 250 рублей. Сможет ли она купить квартиру? Какой из способов покупки жилья ей лучше использовать? 

Решение:
- если  семья будет копить, имея  не менее 100 000 рублей  на депозитном счете в банке со ставкой 12 % годовых  в  рублях, то ей потребуется  примерно 12 лет;

- если семья захочет получить жильё путем вступления в жилищный накопительный кооператив, то должна иметь примерно от 30 до 50% от необходимой суммы стоимости жилья. Ставка по кредиту в среднем 5 – 6 % годовых. Это  примерно от 15 000 до 25 000 дол США  на момент вступления в кооператив, плюс большой риск вложения денег;        

- если семья выберет накопление с использованием ссудно-сберегательной схемы, то должна иметь до 50% от её текущей стоимости, плюс плата за рассрочку в размере 7 % годовых равными суммами. 

- купит квартиру по ипотеке. Рассмотрим использование банковского ипотечного кредитования. 

Часть III.  Что такое ипотека


Ипотека (от греческого hypotheke – залог) представляет собой вид залога, при котором заложенное имущество (им выступают объекты недвижимости, как правило, это земля и строения на ней) остается во владении залогодателя до наступления срока платежа.

Часть IV.  Задачи на расчет процентной ставки по

ипотечному кредиту


Допустим, семья хочет купить квартиру, стоимость которой 50 000 долларов США. Эту квартиру одобрил банк, поэтому вы спокойно её приобретаете. Независимый оценщик может определить её рыночную стоимость, которая будет отличаться от той, которую определил продавец. Допустим, оценщик оценил её в 40 000 долларов США. Тогда банк предоставит вам кредит на сумму, равную 70% её оценочной стоимости: это 40 000 × 0,7 = 28 000 дол. США. Сколько всего вы уплатите банку? И когда?


При самых щадящих условиях при 10-летнем сроке она может составлять 10,5%, при 15-летнем – 11%, при 20-летнем – 11,5% в Евро и дол. США, 15 – 19 % в рублях.

Рассмотрим возможные способы расчета процентной ставки по ипотечному кредиту.


                      Вариант 1: справедливый, но не очень удобный.


Самый простой путь – равномерное погашение кредита с уплатой процентов на остаток задолженности – аналогичен снятию процентов с банковского вклада. В конце первого года будут возвращены:

если кредит взят на 10 лет:

 2800 (1/10 суммы кредита) + 2800 (10 % годовых) = 5600 (дол. США). Сумма долга уменьшилась до 28000 – 5600 = 22 400 дол. США; 

в конце второго года платим:

2800 (1/10 суммы кредита) + 2240 (10 % годовых) = 5040 (дол. США). Сумма долга уменьшилась до 22400 – 5040 = 17360 дол. США.  и  т.д.


Аналогично считаем выплаты банку, если кредит взят на 15 и 20 лет. 

В общем виде поучаются следующие формулы:

                       Sn  =  So(1 + 0,01pn ) - 0,5 (0,01p × So (n – 1)),                   

где Sn – общая сумма выплат; So – сумма кредита; n – число лет, на которые выдан кредит; p – ставка по кредиту; Si –  сумма выплат в i-й год. 

10 лет:   S10 = 28 000(1 + 0,01×10 × 10) - 0,5 (0,01×10 × 28 000 (10 – 1)) = 56 000 – 12 600 = 43 400 дол. США. 

Вариант 2: простой, но грабительский.


Банк может предложить следующее: берем проценты за 10 лет (простые проценты), прибавляем их к сумме основного долга.  Общая формула:  

                             Sn = S0 (1 + n × 0,01p).                               (2)


Вычислим сумму конечного результата, если кредит взят на 10 лет:

S10 = 28 000 + (0,1×28 000) ×10 = 56 000 дол. США. Ежегодно нужно будет выплачивать по 5600 дол. США.


Но по первой формуле выходит заметно меньше денег.

Вариант 3: сложный, но честный.


Чтобы понять, какие суммы выплачиваются при равных регулярных платежах, рассмотрим понятие дисконтирования. Процесс нахождения сегодняшней стоимости платежа, осуществляемого через некоторое время, называется дисконтированием, а множитель d/(1 + 0,01p)n называется дисконтирующим (или дисконтным) множителем. Он позволяет определить современную стоимость будущей денежной суммы, т.е уменьшить её величину дохода, нарастающую за определенный срок по правилу сложных процентов. 

 Формула этой операции такова: пусть S – будущая стоимость денег;  d - выплаты в год на протяжении n  лет при годовой процентной ставке банка p. Дисконтированная выплата в конце первого года равна d/(1 + 0,01p). Дисконтированная  выплата второго года составит d/(1 + p)2, и т.д.  Первоначальная сумма кредита (дисконтированная) составит:

S = d (1 + 0,01p)n p.

Разделив величину кредита на выражение (1 + 0,01p)n p (аннуитетный множитель), получим искомую сумму разового платежа.


Аннуитетный множитель зависит от процентной ставки и числа периодов; его можно найти в специальных таблицах. Для срока 10 лет и ставки 10 % он равен 6,144567. Так что годовой платеж составит 28 000 : 6,14 = 4560 (дол. США).  В этой сумме уже есть и проценты, и постепенное погашение основного кредита.  В этом случае год от года доля процентов снижается. 

 При третьем способе общая сумма выплат за 10 лет будет больше, чем при первом: 45 600 дол. США. Но это справедливо: ведь при третьей схеме выплаты больше смещены к концу срока. Приведенная же стоимость всех выплат оказывается одинаковой и в первой, и в третьей схеме. При второй схеме ее величина больше, что не выгодна потребителю.


Если третья схема типична для западного банка, то первая – для банка российского.

Часть V I. Рассмотрим несколько задач на расчёт банковских процентов
1. Банк начисляет 12% годовых и внесенная сумма равна 100 000 рублей. Какая сумма будет на счете клиента банка через 5 лет: а) при начислении банком простых процентов; б) при начислении банком сложных процентов?

Решение: при простом процентном росте через 5 лет сумма составит

(1 + 0,01×12×5)×100 000 = 160 000 рублей, 

а при сложном процентом росте сумма составит

(1 + 0,01×12)5×100 000 = 196 941 рублей. 

2. Банк начисляет сложные проценты по ставке 25% годовых. Через сколько лет вклад 216 000 рублей возрастет до 421 875 рублей?

Решение: воспользуемся формулой сложного процентного роста 

                              Sn = S0× (1 + 0,01p) n
3. Клиент хочет купить квартиру, стоимость которой 1 300 000 рублей. Независимый оценщик может определить её рыночную стоимость, которая будет отличаться от той, которую определил продавец. Допустим, оценщик оценил её в 1 000 000 рублей.  На какую сумму может рассчитывать клиент, если банк предоставляет ипотечный кредит 70% от оценочной стоимости квартиры.  (700 000 рублей) 

 Сколько всего  заплатит клиент банку через 10 и 15 лет под 16 % годовых, равномерно погашая кредит с уплатой процентов на остаток задолженности?

Решение:  используем формулу 

Sn =  So(1 + 0,01pn ) - 0,5 (0,01p × So (n – 1)),

Часть V I I.  Вывод.

Банковская ипотека – это наиболее безопасная и быстрая из четырех предложенных схем, но, к сожалению, и самая дорогая на сегодняшний момент. Рассматриваемая мною семья сможет приобрести квартиру по ипотечному кредиту.

В своей работе я хотел предложить задачи на вычисление выплат по ипотечному кредиту, процентных ставок на  кредиты, умение рассчитывать доходную и расходную статьи семьи. 
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