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ОБЩАЯ ЧАСТЬ
Настоящие методические указания служат руководством для выполнения курсовой работы по дисциплине «Рынок недвижимости» студентами, обучающимися по направлению подготовки прикладного бакалавриата 38.03.10 «Жилищное хозяйство и коммунальная инфраструктура», профиль «Управление жилищным фондом и многоквартирными домами» всех форм обучения.
Дисциплина «Рынок недвижимости» предполагает получение системного представления о взаимосвязи реального сектора экономики (в частности рынка недвижимости) и финансовых рынков (в частности кредитного рынка). В рамках курсовой работы предполагается изучение специфических особенностей рынка ипотечного кредитования; правовых, организационных и экономических аспектов совершения сделок с жилой недвижимостью с использованием кредитных ресурсов. 
Выполнение курсовой работы предусматривается для закрепления и практического применения в работе будущих специалистов в сфере жилищно-коммунального хозяйства специальных знаний, умений и навыков, полученных при изучении кредитования под залог недвижимости. 
Суть курсовой работы заключается в изучении студентом рынка ипотечного кредитования с позиции заемщика, желающего улучшить свои жилищные условия, и проведении расчетов, сопровождающих практику ипотечного кредитования с целью выбора наилучших условий кредитования.
Теоретическая часть курсовой работы выполняется на основе изучения специальной рекомендуемой литературы, материалов тематических изданий и сайтов. Рекомендуется опираться на базовые термины ипотечного кредитования, приводимые в специальных словарях. 
Практическую часть курсовой работы необходимо выполнять с использованием кратких определений, сопровождая текст формулами, развернутыми расчетами, пояснениями рассчитанных показателей.
[bookmark: _Toc276373494][bookmark: _Toc307190481][bookmark: _Toc307317023]1. ЦЕЛЬ И ЗАДАЧИ КУРСОВОЙ РАБОТЫ
Цель курсовой работы заключается в изучении основ ипотечного кредитования и получении навыков расчетов, используемых в практической деятельности при привлечении заемных средств для приобретения недвижимости (на примере жилой недвижимости). 
Задачами курсовой работы являются:
· закрепление теоретических знаний по основам ипотечного (залогового) кредитования;
· ознакомление с законодательными актами, регламентирующими процесс ипотечного кредитования и регулирующими ипотечный рынок;
· изучение участников рынка ипотечного жилищного кредитования и предлагаемых ими услуг;
· освоение методики оценки платежеспособности и кредитоспособности заемщика;
· получение навыков проведения расчетов платежей по возврату ипотечного кредита и его обслуживания.
[bookmark: _Toc276373495][bookmark: _Toc307190482][bookmark: _Toc307317024]2. СОСТАВ И ОБЪЕМ КУРСОВОЙ РАБОТЫ
[bookmark: _Hlt473261299]Курсовая работа выполняется в виде пояснительной записки объемом 30–40 страниц текста с рисунками, таблицами, приложениями. Она состоит из введения, пяти разделов (выполненных в соответствии с подразделами 3.2–3.6 настоящих методических указаний), заключения, списка литературы, выполняется рукописным или компьютерным способом и оформляется в соответствии с требованиями внутривузовского стандарта по оформлению курсовых проектов.
Своевременное выполнение курсовой работы и ее защита зависят от уровня организации, самостоятельности и творческой активности студента, систематического соблюдения графика работы.
[bookmark: _Toc307190483][bookmark: _Toc307317025][bookmark: _Toc276373496]3. МЕТОДИЧЕСКИЕ УКАЗАНИЯ
ПО ВЫПОЛНЕНИЮ КУРСОВОЙ РАБОТЫ 
[bookmark: _Toc276373497][bookmark: _Toc307190484][bookmark: _Toc307317026]3.1. Введение
Во введении курсовой работы следует кратко охарактеризовать актуальность и значимость развития ипотечного кредитования в Российской Федерации, а также на региональном уровне. Кратко изложить состояние и тенденции развития рынка ипотечного кредитования. Сформулировать цель и задачи курсовой работы, дать краткое содержание его основных разделов. Объем введения не должен превышать трех страниц. 
[bookmark: _Toc276373499][bookmark: _Toc307190485][bookmark: _Toc307317027]3.2. Правовые аспекты ипотечного кредитования
В разделе, посвященном изучению законодательной базы ипотечного кредитования, рекомендуется провести систематизацию документов, позволяющих применять ипотеку в Российской Федерации. Федеральную правовую базу ипотечного жилищного кредитования в настоящее время образуют нормативно-правовые акты, приведенные в приложении 1. 
Студенту рекомендуется с использованием законодательных актов дать понятие ипотеки, показать различие понятий «залог» и «ипотека», «кредит» и «ипотека», «кредит» и «ипотечный кредит»; описать особенности ипотеки земельных участков, предприятий, зданий и сооружений, жилых домов и квартир; отразить специфику банковского и небанковского ипотечного кредитования, охарактеризовать особые категории граждан и меры содействия им государства в ипотечном кредитовании. 
Также студенту необходимо с помощью выдержек из приведенных в приложении 1 нормативно-правовых актов, охарактеризовать направления регулирования государством рынка ипотечного кредитования посредством законов. 
Также можно указать роль местных нормативно-правовых актов и раскрыть их содержание.
[bookmark: _Toc276373500][bookmark: _Toc307190486][bookmark: _Toc307317028]3.3. Обзор программ ипотечного 
жилищного кредитования
В выполняемой курсовой работе предполагается изучить специфику ипотечного кредитования жилой недвижимости. 
В связи с этим студенту необходимо рассмотреть предложения участников рынка ипотечного жилищного кредитования. Студенту рекомендуется с помощью специализированных изданий, тематических сайтов или сайтов организаций, размещающих рекламу в электронном периодическом издании «2ГИС. Новосибирск» (рубрика «Ипотека / Жилищное кредитование»), систематизировать информацию о реализуемых программах ипотечного жилищного кредитования в Новосибирской области. Под программой ипотечного кредитования понимается предложение банков и кредитных организаций о предоставлении ипотечного кредита на определенных условиях. Ипотечные программы различаются в зависимости от следующего:
· вид жилой недвижимости (квартира, комната, жилой дом); 
· вид рынка недвижимости, к которому будет относиться приобретаемый объект жилой недвижимости (первичный или вторичный);
· перечень требований к потенциальному заемщику;
· максимальная и минимальная величина ипотечного 
кредита;
· валюта кредита;
· срок кредитования;
· величина процентной ставки;
· величина минимального первоначального взноса за приобретаемую жилую недвижимость; 
· вид платежа по кредиту (аннуитетный или дифференцированный);
· плата за рассмотрение заявки заемщика, оформление ипотечного кредита, комиссионное вознаграждение за обслуживание ипотечного кредита.
Обзор программ ипотечного жилищного кредитования в Новосибирской области студенту рекомендуется представить в виде таблицы с использованием вышеперечисленных пунктов различия программ. Проанализировав действующие программы ипотечного жилищного кредитования, необходимо отметить наилучшие предложения кредиторов, охарактеризовать типового заемщика, типовой объект недвижимости и типовые условия ипотечного кредита по наиболее распространенным предложениям кредиторов. 
В завершение раздела студенту необходимо дать характеристику реализуемых целевых программ, реализуемых в Новосибирской области и способствующих развитию рынка ипотечного жилищного кредитования. Такие программы имеют социальное значение и предназначены для обеспечения возможности приобретения жилья определенными категориями граждан путем предоставления целевых субсидий за счет бюджетных средств на оплату первоначального взноса при получении ипотечного кредита или для погашения части процентов по кредиту. Субсидии позволяют увеличить платежеспособность граждан. О действующих целевых программах можно узнать на официальном сайте губернатора и правительства Новосибирской области (www.nso.ru) и официальном сайте города Новосибирска (www.novo-sibirsk.ru).
[bookmark: _Toc307190487][bookmark: _Toc307317029][bookmark: _Toc276373501]3.4. Участники и порядок заключения сделки 
по ипотечному кредитованию жилья
В данном разделе курсовой работы студент переходит 
к рассмотрению конкретной ситуации ипотечного кредитования. Предполагается, что студент выступает в роли заемщика или рассматривает процесс получения ипотечного кредита с позиций заемщика. Необходимо вкратце описать заемщика. Студент может теоретически представить в виде заемщика свою семью (желающую улучшить жилищные условия), либо смоделировать ситуацию и описать заемщика самостоятельно (например, в качестве заемщика может выступить молодая семья, состоящая из двух родителей и ребенка, не имеющая собственной жилплощади). 
Далее необходимо вкратце описать объект жилой недвижимости, который планирует приобрести заемщик с использованием кредитных средств. Также студент либо рассматривает желаемую недвижимость (квартиру, дом) для своей семьи, либо подбирает вариант квартиры для вымышленного заемщика. Указываются следующие характеристики недвижимости (предмета ипотеки): вид недвижимости, местонахождение, общая площадь, цена.
После описания заемщика и объекта недвижимости (предмета ипотеки) студенту требуется рассмотреть процесс оформления и получения ипотечного кредита, выявить основных участников ипотечной сделки, с которыми придется взаимодействовать. Взаимодействие заемщика с участниками ипотечной сделки отражается с помощью схемы, представленной на рис. 1. 
 (
Продавец жилья
Риэлтерское агентство
Заемщик 
(покупатель жилья)
Государственный регистрирующий орган
Кредитная организация
Оценщик
Страховая компания
1. 
Андеррайтинг
 заемщика
2. Подбор жилой недвижимости
4. Заключение договора купли-продажи
 недвижимости
5. Заключение 
кредитного договора, договора ипотеки
7. Страхование з
а
емщика и жилой недвижимости
6. Государственная 
регистрация 
ипотечной сделки
3. Оценка жилой недвижимости
)
Рис. 1. Схема взаимодействия заемщика с участниками 
ипотечной сделки
Используя специальную литературу и законодательные акты, необходимо охарактеризовать основные этапы процедуры ипотечного кредитования. Определив участников ипотечной сделки, необходимо конкретизировать, с кем будет взаимодействовать заемщик, рассматриваемый в курсовой работе. То есть, проанализировав предложения ипотечных кредиторов, студент выбирает конкретный банк и конкретную ипотечную программу, указывает преимущества такого выбора. Определение остальных участников выполняется условно (например, в качестве участников сделки могут быть известные организации г. Новосибирска). 
Студент составляет аналогичную схему с указанием конкретных юридических и физических лиц. Например: заемщик – семья Петровых, продавец жилья Иванов А.П., кредитная организация – ПАО «Банк ВТБ-24» и т.д.
В заключение раздела необходимо рассмотреть условия взаимодействия с каждым участником сделки: необходимость заключения договора, предоставления сведений и документов, величина оплаты услуг, ориентировочный срок оказания той или иной услуги. Такая информация может быть собрана из рекламных буклетов, специализированных изданий, с сайтов организаций или получена при консультации с менеджерами организаций (в том числе в режиме on-line). 
[bookmark: _Toc307190488][bookmark: _Toc307317030]3.5. Андеррайтинг заемщика
Андеррайтинг заемщика представляет собой оценку вероятности погашения кредита потенциальным заемщиком. 
Процедура андеррайтинга предполагает изучение платежеспособности и кредитоспособности потенциального заемщика по методике, принятой в конкретном банке. Результатом такой процедуры является либо принятие положительного решения по кредитной заявке претендента, либо отказ в кредитовании. Впрочем, банк может принять и компромиссное решение, то есть дать согласие на получение клиентом кредита, но не в той сумме и/или не на тех условиях, на которые рассчитывал заявитель.
В рамках курсовой работы студенту необходимо рассмотреть процедуру андеррайтинга, которая осуществляется по следующим этапам: 
1) проверка документов, квалифицирующих заемщика, и правоустанавливающих документов на предмет залога; 
2) оценка платежеспособности потенциального заемщика; 
3) оценка достаточности собственных денежных средств для оплаты единовременных расходов при оформлении ипотечной сделки; 
4) оценка кредитоспособности потенциального заемщика; 
5) принятие решения о выдаче кредита с уточнением условий кредитования.
Рекомендации по выполнению отдельных этапов андеррайтинга.
1. Проверка документов, квалифицирующих заемщика, 
и правоустанавливающих документов на предмет залога.
В данном пункте следует привести перечень документов, удостоверяющих личность и семейное положение заемщика, характеризующих его занятость и трудовую деятельность, подтверждающих величину доходов, и другие, требуемые банком-кредитором, выбранным в разделе 3.4. 
Также следует привести перечень документов, имеющих отношение к приобретаемой квартире: правоустанавливающие документы, справки, предоставляемые жилищно-эксплуатационными организациями, службами технической инвентаризации, налоговыми инспекциями, органами опеки и попечительства, и другие, требуемые выбранным банком-кредитором.
Студенту рекомендуется привести конкретный перечень документов, требующихся исходя из смоделированной ситуации в разделе 3.4.
Предполагается, что банк-кредитор, рассматривая поданный пакет документов, относит заемщика к определенной группе риска и определяет, отвечает ли недвижимость и ее стоимостная оценка требованиям этого банка-кредитора.
2. Оценка платежеспособности потенциального 
заемщика.
В данной курсовой работе под платежеспособностью заемщика понимается способность потенциального заемщика за счет личных доходов осуществлять текущие расходы, связанные с поддержанием жизнедеятельности заемщика и его семьи, а также связанные с уже имеющейся собственностью и/или уже возникшими обязательствами по заключенным ранее договорам.  
В качестве источников получения дохода заемщика могут быть: 
1) заработная плата по основному месту работы, включая  доход за сверхурочную работу и премии; 
2) доход от работы по совместительству; 
3) доход, полученный в форме комиссионного вознаграждения; 
4) доход в виде дивидендов и процентов;
5) доход от сдачи в аренду собственности; 
6) пенсионные выплаты; 
7) стипендия; 
8) алименты и пособия на детей.
При оценке платежеспособности банк-кредитор может интересоваться финансовым положением потенциального заемщика в прошлом и в настоящий момент. Оценить возможность изменения финансового положения заемщика в лучшую или худшую сторону для банка затруднительно, поскольку уровень доходов заемщика может измениться практически в любой момент. Это является отличительной особенностью российской практики оценки заемщика, обусловленной общей нестабильностью экономики.
Так как одним из основных факторов, влияющих на сумму кредита, является доход и способ его подтверждения, многие банки понимают, что не все доходы потенциальных заемщиков полностью отражаются в бухгалтерском учете работодателя и, соответственно, разрабатывают различные способы подтверждения благосостояния, например, справкой о доходах свободной формы или на бланке кредитной организации.
Также в процессе оценки платежеспособности заемщика учитывается стабильность трудоустройства заемщика. В момент подачи заявления на ипотечный жилищный кредит это является важнейшим показателем способности заемщика его погасить. Тревожными сигналами 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).  
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.
В качестве расходов заемщика могут быть учтены: 
1) регулярные платежи, связанные с поддержанием жизнедеятельности заемщика и его семьи (питание, образование детей, медицинское обслуживание); 
2) регулярные расходы заемщика, связанные с имеющейся у него собственностью (коммунальные платежи, расходы 
по обеспечению безопасности, выплата налогов, страховые платежи); 
3) расходы заемщика, связанные с отдыхом, развлечениями, дорогостоящим хобби; 
4) другие постоянные и обязательные расходы заемщика, производимые ежемесячно или с другой периодичностью в течение года.
Студенту необходимо дать характеристику среднемесячных доходов заемщика с указанием источника и величины дохода. Доходы характеризуются исходя из ситуации, приближенной 
к реальности. Студент может привести размер доходов членов своей семьи, либо доходы могут быть приняты в соответствии со среднестатистическими заработной платой, детскими пособиями, пенсией и т.п., в зависимости от пола и возраста заемщика и членов его семьи. В случае наличия доходов, получаемых нерегулярно, их годовую величину следует перевести в среднемесячную.    
Расходы заемщика в курсовой работе рекомендуется принять равными действующему прожиточному минимуму с учетом количества членов семьи заемщика. Необходимо учесть, что величина прожиточного минимума различна для работающего человека, пенсионера и ребенка. 
Платежеспособность заемщика определяется путем сопоставления  доходов и расходов заемщика. Положительную оценку платежеспособности можно дать, если соотношение доходов и расходов будет больше 1,5. 
3. Оценка достаточности собственных денежных средств для оплаты единовременных расходов при оформлении ипотечной сделки. 
Процесс получения ипотечного кредита предусматривает ряд обязательных действий заемщика, которые влекут за собой определенные расходы. Студенту необходимо рассчитать сумму этих расходов с помощью табл. 1.
Таблица 1
Расчет единовременных расходов заемщика 
при оформлении ипотечной сделки 
	Наименование расходов заемщика, 
связанных с приобретением жилья 
и получением ипотечного кредита
	Значение 
расходов, 
тыс. р.

	1. Первоначальный взнос за приобретаемое жилье (принять равным 20–50 % от стоимости квартиры)
	

	2. Расходы, связанные с выплатой комиссионного вознаграждения риэлтору (агентству недвижимости) (принять равными 3–5 % от стоимости квартиры)
	

	3. Расходы, связанные с оценкой квартиры (принять равной плате за оценку жилой недвижимости в соответствии с действующими расценками оценочных организаций) 
	

	4. Сборы банка-кредитора, связанные с оформлением,  предоставлением и обслуживанием кредита (принять равными в соответствии с требованиями конкретного банка)
	


Окончание табл. 1
	Наименование расходов заемщика, 
связанных с приобретением жилья 
и получением ипотечного кредита
	Значение 
расходов, 
тыс. р.

	5. Расходы, связанные с регистрацией договора купли-продажи и договора ипотеки (принять равными пошлине за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним)
	

	6. Расходы, связанные с комплексным ипотечным страхованием (принять равными 0,3–1 % от стоимости квартиры)
	

	7. Расходы, связанные с возможным ремонтом приобретаемой квартиры (принять самостоятельно в случае приобретения заемщиком квартиры с черновой отделкой на первичном рынке)
	

	Итого:
	



При заполнении табл. 1 студенту необходимо поинтересоваться реальными средними расценками и величиной оплаты услуг агентств недвижимости, оценочных организаций, страховых компаний, государственных регистрирующих органов.
Оценив величину примерных единовременных расходов заемщика при оформлении ипотечной сделки, банк-кредитор делает проверку наличия источников денежных средств для их осуществления. Денежные средства, которыми должен обладать заемщик на момент предоставления ипотечного кредита, должны быть не меньше итоговой суммы единовременных расходов заемщика, связанных с приобретением жилья и получением ипотечного кредита. 
В курсовой работе условно считается, что у заемщика имеются средства в необходимом размере. 
4. Оценка кредитоспособности потенциального 
заемщика.
В данной курсовой работе под кредитоспособностью заемщика понимается способность заемщика выполнять взятые на себя обязательства по кредитному договору – способность погасить основной долг и проценты по кредиту в установленные договором сроки. Под кредитоспособностью понимают не просто способность выплачивать кредит исходя из текущих доходов, но и способность нести и выполнять эти обязательства в дальнейшем через несколько лет, для чего оценивают «качество» заемщика, его «надежность» с точки зрения банка.
Существуют два основных инструмента определения кредитоспособности заемщика, которые могут применяться как отдельно, так и в сочетании с друг другом: 
· система экспертных оценок (субъективое заключение экспертов или кредитных инспекторов);
· кредитный скоринг (балльная система оценки заемщика).
Система экспертных оценок подразумевает индивидуальный подход к рассмотрению заявки заемщика. Производится анализ личности заемщика, его социального семейного и служебного положения, источников доходов заемщика. Этот анализ проводится высококвалифицированными сотрудниками банка – андеррайтерами. Как правило, окончательное решение принимается не одним специалистом, а коллегиально, на специально организуемых кредитных комитетах. Это позволяет исключить риск ошибки.
Кредитный скоринг – формальный инструмент, используемый для оценки соответствия заемщика критериям банка-кредитора. Кредитный скоринг – система оценки кредитоспособности (кредитных рисков) лица, основанная на численных статистических методах. Скоринг заключается в присвоении баллов ответам по заполненной заемщиком анкете, разработанной андеррайтерами. Данные анкеты подтверждаются документально. По результатам набранных баллов принимается решение об одобрении или отказе в выдаче кредита. Чем выше сумма баллов, тем выше надежность заемщиков. Итоговый показатель баллов каждого клиента сравнивается с неким числовым порогом (уровнем безубыточности кредитора).
Скоринг используется главным образом при кредитовании физических лиц. Кредитный скоринг является упрощенной системой оценки заемщика, что позволяет снизить требования к квалификации кредитного инспектора, занятого рассмотрением заявок на кредит, и увеличить скорость их рассмотрения. 
Скоринговая система достаточно проста в использовании, основная сложность заключается в определении, какие характеристики заемщика следует включать в модель и какие весовые коэффициенты должны им соответствовать. Данные для скоринговых систем получают исходя из вероятности возвратов кредитов отдельными группами заемщиков, а также из анализа кредитной истории тысячи заемщиков. Считается, что существует корреляция между некими социальными данными (наличие детей, отношение к браку, наличие высшего образования) и добросовестностью заемщика. 
В курсовой работе предлагается использовать оба указанных метода оценки кредитоспособности заемщика. Студент выступает в роли андеррайтера.
Применяя метод экспертных оценок, студенту рекомендуется использовать коэффициенты, определяющие кредитоспособность заемщика (табл. 2). 
Таблица 2
Коэффициенты, определяющие кредитоспособность заемщика

	Коэффициент
	Способ расчета 
коэффициента
	Допустимые значения 
и пояснения

	Коэффициент П/Д 
(КП/Д)
	Отношение суммы ежемесячного платежа по жилищному ипотечному кредиту к среднемесячному доходу заемщика
	КП/Д   40 % (расходы заемщика по погашению кредита и уплате процентов по кредиту не должны превышать 40 % от среднемесячного дохода заемщика)

	Коэффициент О/Д
(КО/Д)
	Отношение общей суммы ежемесячных обязательств заемщика, возникших с получением жилищного ипотечного кредита, к среднемесячному доходу заемщика.
	КО/Д  60 % (размер обязательств заемщика, возникших с получением жилищного ипотечного кредита, не должен превышать 60 % от среднемесячного дохода заемщика)

	Коэффициент К/З
(КК/З)
	Отношение суммы жилищного ипотечного кре-дита к рыночной стоимости закладываемого объекта жилой недвижимости
	КК/З  80% (размер кредита должен быть не больше 80 % рыночной стоимости залога (жилой недвижимости))


Коэффициенты, приведенные в табл. 2, разрабатывались банками и Федеральным агентством по ипотечному жилищному кредитованию на основе опыта ипотечного кредитования США и европейских стран. Набор показателей позволяет стандартизировать процедуру одобрения и выдачи ипотечного кредита. Для каждой банковской ипотечной программы эти коэффициенты заранее утверждены, но в некоторых случаях могут корректироваться (например, по возрасту, нестандартному объекту кредитования, по способу подтверждения дохода и т.п.). Вышеприведенные коэффициенты могут варьироваться в зависимости от субъекта РФ, предпочтений того или иного банка, размеров средней оплаты труда и др.
Студенту необходимо рассчитать коэффициенты, определяющие кредитоспособность заемщика на основе следующего.
Для расчета КП/Д ежемесячный платеж по жилищному ипотечному кредиту рассчитать по формуле аннуитета:


,		                (1)

где  П – ежемесячный платеж по ипотечному жилищному кредиту, тыс. р.;
К – сумма ипотечного жилищного кредита, тыс. р.;
i – ежемесячная процентная ставка по кредиту (в долях);
n – количество месяцев в сроке кредитования.

Сумму ипотечного жилищного кредита определить как разницу между ценой квартиры, рассматриваемой в качестве предмета ипотеки в п. 3.4, и первоначальным взносом, определенным в табл. 1. 
Процентная ставка по ипотечному кредиту определяется исходя из условий выбранной ипотечной программы в разделе 3.4.
Срок кредитования рекомендуется принять всем студентам одинаковый (задается руководителем курсовой работы в диапазоне 15–20 лет).
Среднемесячный доход заемщика определялся при оценке платежеспособности заемщика.
Под обязательствами заемщика, возникшими с получением ипотечного жилищного кредита, в курсовой работе понимаются: платеж по ипотечному жилищному кредиту, коммунальные платежи, страховые взносы, налоговые выплаты.
Для расчета КО/Д обязательства определить как сумму платежа по ипотечному жилищному кредиту, коммунальных платежей за месяц, налога на имущество физических лиц.
Коммунальные платежи определить по формуле:


, 	                (2)

где  Sкв –  общая площадь квартиры, приобретаемой заемщиком; 
ФСС – федеральный стандарт предельной стоимости предоставляемых жилищно-коммунальных услуг на 1 кв. метр общей площади жилья в месяц (принять равным значению, соответствующему Новосибирской области), р.;
ФСКР – федеральный стандарт стоимости капитального ремонта жилого помещения на 1 кв. метр общей площади жилья в месяц (принять равным значению, соответствующему Новосибирской области), р.

Налог на имущество физических лиц рассчитать исходя из действующей ставки налога и инвентаризационной стоимости жилой недвижимости (принять равной 2/3 от цены квартиры, приобретаемой заемщиком). Налог на имущество физических лиц исчисляется на год, поэтому для расчета КО/Д необходимо произвести перерасчет суммы налога на месяц.
Среднемесячный доход заемщика для расчета КО/Д использовать аналогичный как для расчета КП/Д.
Для расчета КК/З использовать величины ипотечного жилищного кредита и цены квартиры, приобретаемой заемщиком.
Рассчитанные коэффициенты (КП/Д, КО/Д, КК/З) сопоставить с допустимыми значениями и определить кредитоспособность заемщика. 
В случае несоответствия коэффициентов рекомендуемым допустимым значениям студенту необходимо рассчитать сумму кредита, на которую может претендовать заемщик, исходя из его доходов. Для начала определяется сумма максимально возможного платежа методом от обратного (КП/Д присваивается предельное допустимое значение и при известных доходах вычисляется платеж по кредиту). Затем определяется максимальная величина кредита:


.		                (3)

Коэффициенты, определяющие кредитоспособность заемщика, пересчитываются заново, с учетом новой суммы ипотечного кредита.
Применяя метод кредитного скоринга, студенту необходимо заполнить от имени заемщика анкету, приведенную в прил. 2. На созаемщиков (членов семьи заемщика) составляется отдельная анкета, но при этом не учитываются разделы 5 и 6. 
Далее необходимо дать балльную оценку ответов, определить суммарный балл заемщика и созаемщиков. Если набранная сумма баллов составила более 30, то заемщик считается кредитоспособным. Если набранная сумма баллов составила менее 30, студенту необходимо предусмотреть еще одного созаемщика или поручителя.
В завершение данного этапа андеррайтинга студенту необходимо согласовать оценки, полученные двумя методами, сделать вывод о кредитоспособности заемщика, рассматриваемого в курсовой работе.
5. Принятие решения о выдаче кредита с уточнением условий кредитования.
При приятии решения о выдаче кредита или отказе андеррайтер подводит итог проведенной оценке кредитоспособности заемщика. Если значения рассчитанных показателей и/или определенные характеристики заемщика и предмета залога (жилая недвижимость) соответствуют требованиям банка-кредитора, то решение о выдаче кредита положительное. В случае если рассчитанные показатели и/или определенные характеристики заемщика и предмета залога (жилая недвижимость) не соответствуют требованиям банка-кредитора с финансовой точки зрения (с юридической точки зрения нет претензий), заемщику могут быть предложены условия кредитования, отличающиеся от первоначально указываемых в заявке заемщика. Например, может быть уменьшена сумма кредита, предъявлено требование о включении в кредитный договор поручителей, предъявлено требование о предоставлении дополнительного залога (недвижимость, ценные бумаги, драгоценные металлы и др.). В данном случае документы заемщика пересматриваются, проводится повторная оценка кредитоспособности заемщика.
При приятии решения о выдаче кредита формулируются условия (параметры) кредитования конкретного заемщика, к которым относятся: 
· максимально допустимая сумма ипотечного кредита;
· срок кредитования;
· процентная ставка по ипотечному кредиту (с учетом валюты кредита);
· периодичность платежей по кредиту;
· вид платежа (аннуитетный или дифференцированный).
Студенту необходимо проанализировать ситуацию своего заемщика. Если значения коэффициентов, определяющих кредитоспособность заемщика, и балльная оценка, полученная в результате проведения кредитного скоринга, в пределах допустимых значений, то студентом как андеррайтером выносится положительное решение. В противном случае условия кредитования пересматриваются по аналогии с примером, приведенным выше. 
Далее студент характеризует параметры выдаваемого кредита.
Максимально допустимая сумма ипотечного кредита определяется исходя из того, что коэффициенты, определяющие кредитоспособность заемщика, имеют предельные значения. Срок кредитования рекомендуется принять всем студентам одинаковый (задается руководителем курсовой работы в диапазоне 15–20 лет). Процентная ставка по ипотечному кредиту определяется исходя из условий выбранной ипотечной программы 
в п. 3.4. Периодичность платежей по кредиту принять традиционно – ежемесячные. Вид платежа (аннуитетный или дифференцированный) будет определен в п. 3.6. 
[bookmark: _Toc276373503][bookmark: _Toc307190489][bookmark: _Toc307317031]3.6. Расчет графика погашения ипотечного кредита
В данном разделе курсовой работы студенту необходимо произвести завершающие расчеты – расчеты платежей по ипотечному кредиту.
Погашение ипотечного кредита может осуществляться двумя способами:
1) аннуитетными платежами; 
2) дифференцированными платежами.
Аннуитетные платежи – способ погашения кредита, при котором совершаются равновеликие платежи через равновеликие промежутки времени. 
Размер аннуитетного платежа вычисляется по специальной формуле. Структура аннуитетного платежа состоит из двух частей: процентов за пользование кредитом и суммы, идущей на погашение кредита. 
Специфика аннуитетных платежей заключается в том, что в первые годы погашения ипотечного кредита основные выплаты приходятся именно на погашение процентов по кредиту. С течением времени соотношение этих величин меняется, и проценты постепенно начинают составлять меньшую часть, соответственно, сумма на погашение основного долга внутри аннуитетного платежа увеличивается.
Привлекательность способа погашения ипотечного кредита аннуитетными платежами заключается в том, что в связи с неизменностью величины платежа по кредиту заемщику удобнее планировать личный (семейный) бюджет, и размер платежей в первые периоды значительно ниже, чем при схеме дифференцированных платежей.
Дифференцированные платежи – способ погашения кредита, при котором основная сумма долга выплачивается равными долями, а проценты начисляются на остаток кредита.
Регулярные платежи по ипотечному кредиту не равны между собой. Структура дифференцированного платежа тоже состоит из двух частей: фиксированной на весь период суммы, идущей на погашение суммы задолженности, и убывающей части – процентов по кредиту, которая рассчитывается от суммы остатка задолженности по кредиту. 
При дифференцированных платежах размер общего платежа каждый месяц уменьшается, а погашение основного тела кредита равномерно распределено на весь срок кредитования. 
Выбирая эту схему погашения кредита, заемщик должен быть готовым к тому, что первый платеж по кредиту будет самым большим за весь срок кредитования, а первые годы – самыми тяжелыми, с точки зрения финансовой нагрузки. Зато остаток задолженности вместе с процентными начислениями снижаются каждый последующий период.
Итак, основное различие в способах платежей состоит в перераспределении нагрузки выплат между различными периодами погашения кредита. Однако при одинаковых условиях кредита (величина кредита, срок, процентная ставка) общая сумма выплат аннуитетных платежей будет выше общей суммы выплат по дифференцированным платежам.
Студенту рекомендуется использовать оба способа расчета платежей по ипотечному кредиту. Расчеты следует оформить в виде табл. 3.
Таблица 3
Расчет графика погашения ипотечного кредита
	Период (месяц)
	Долг 
на начало 
периода, р.
	Процент 
по 
кредиту, р.
	Возврат 
кредита, р.
	Платеж 
по 
кредиту, р.
	Долг 
на конец 
периода, р.

	…
	…
	…
	…
	…
	…

	Итого
	–
	…
	…
	…
	–



Расчеты выполнить в программе Microsoft Office Excel.
Долг на начало первого периода равен сумме кредита, в последующие периоды – долгу на конец предыдущего периода.
Процент по кредиту рассчитывается исходя из долга на начало периода и ежемесячной ставки по ипотечному кредиту.
Величина возврата кредита определяется для аннуитетного платежа как разница между общим платежом по кредиту и процентами по кредиту. Для дифференцированного платежа величина возврата кредита ежемесячно будет одинаковой, равновеликие суммы возврата кредита определяются путем деления суммы ипотечного кредита на количество месяцев кредитования.  
Размер аннуитетного платежа вычисляется по формуле (1).
Размер дифференцированного платежа вычисляется как сумма процентов по кредиту и величины возврата кредита.
Долг на конец периода определяется как разница между долгом на начало периода и величиной возврата кредита.
Рассчитанные графики погашения ипотечного кредита вынести в приложение курсовой работы.
Пример расчета графиков погашения ипотечного кредита двумя способами представлены в приложении 3.
При составлении примера использовались следующие данные:
· цена приобретаемой квартиры – 2 млн р.;
· первоначальный взнос за приобретаемую квартиру – 
400 тыс. р.;
· величина ипотечного кредита – 1,6 млн р.;
· срок кредитования – 10 лет (120 месяцев);
· процентная ставка по ипотечному кредиту – 13 % годовых (ежемесячная ставка – 1,083 %).
В приложении 4 приведены диаграммы, иллюстрирующие график погашения ипотечного кредита и структуру платежей в годовом исчислении.
Выполнив расчеты графиков погашения ипотечного кредита, студенту необходимо дать рекомендации по выбору того или иного способа погашения ипотечного кредита для рассматриваемого заемщика.
При обслуживании ипотечных кредитов используются следующие способы внесения платежей: 
1) отчисления из заработной платы (отчисления производятся безналичным расчетом через бухгалтерию места работы заемщика); 
2) дебетование текущего счета заемщика (предусматривает ежемесячное зачисление заемщиком средств на специальный счет и списание банком-кредитором внесенных платежей в счет погашения кредита); 
3) денежный перевод (форма безналичного перевода денежных средств с помощью банковской или почтовой системы по поручению заемщика в пользу кредитора с целью погашения кредита);
4) внесение платежей наличными в кассу кредитного 
учреждения.
Студент, исходя из условий ипотечной программы и возможностей заемщика, предусматривает определенный способ внесения платежей по ипотечному кредиту.
В завершение данного раздела студенту необходимо рассчитать эффективную ставку по ипотечному кредиту.
Эффективная процентная ставка отражает полную стоимость кредита, вычисляется в процентах годовых. Эффективная процентная ставка – относительный показатель, характеризующий величину всех платежей за пользование кредитом, приходящихся на единицу кредитных средств.
Эффективная процентная ставка отражает условное распределение на весь кредитный период платежей заемщика по кредитному договору, размеры и сроки уплаты которых известны на момент его заключения кредитного договора (в том числе платежей в пользу третьих лиц, если обязанность заемщика по таким платежам вытекает из условий кредитного договора). 
Эффективная процентная ставка отличается от номинальной процентной ставки, декларируемой кредитором. 
Расчетная величина эффективной процентной ставки предназначена для того, чтобы проинформировать заемщиков о полных (реальных) расходах по обслуживанию кредита и помочь им в корректном сравнении предложений разных банков или разных кредитных продуктов одного и того же банка.
В соответствии с указанием Банка России «О порядке расчета и доведения до заемщика – физического лица полной стоимости кредита» от 13.05.2008 г. № 2008-У в полную стоимость кредита включаются следующие платежи:
1) платежи заемщика по кредитному договору, связанные с заключением и исполнением кредитного договора, размеры и сроки уплаты которых известны на момент заключения кредитного договора, в том числе:
· по погашению основной суммы долга по кредиту;
· по уплате процентов по кредиту;
· сборы (комиссии) за рассмотрение заявки по кредиту (оформление кредитного договора);
· комиссии за выдачу кредита;
· комиссия за открытие, ведение (обслуживание) счетов заемщика (если их открытие и ведение обусловлено заключением кредитного договора);
· комиссии за расчетное и операционное обслуживание;
· комиссии за выпуск и годовое обслуживание кредитных и расчетных (дебетовых) карт;
2) платежи заемщика в пользу третьих лиц, если обязанность заемщика по таким платежам вытекает из условий кредитного договора, в котором определены такие третьи лица. 
К указанным платежам относятся платежи по оценке, передаваемой в залог недвижимости, платежи по страхованию жизни заемщика, ответственности заемщика, предмета залога и другие платежи.
В курсовой работе расчет эффективной процентной ставки произвести с учетом только платежей банку-кредитору.
Разнонаправленные денежные потоки по кредитному договору (приток и отток денежных средств) включаются в расчет с противоположными математическими знаками, а именно: предоставление заемщику кредита на дату его выдачи включается в расчет со знаком «минус», возврат заемщиком кредита, уплата процентов и комиссионных вознаграждений по кредиту включаются в расчет со знаком «плюс».
При определении эффективной процентной ставки в курсовой работе все комиссионные вознаграждения (предшествующие дате предоставления кредита (например, за рассмотрение заявки по кредиту) и сопутствующие выдаче кредита) отнести, как и выдачу ипотечного кредита, на нулевой момент времени.
[bookmark: OLE_LINK3][bookmark: OLE_LINK4]Эффективную процентную ставку по ипотечному кредиту в курсовой работе рассчитать по следующей формуле:


,       (4)
 
 где ЭПС – эффективная процентная ставка по ипотечному жилищному кредиту (полная стоимость ипотечного кредита), % годовых;
К – сумма ипотечного жилищного кредита, тыс. р.;
КВ0 – сумма комиссионных вознаграждений банку-креди-тору в момент выдачи ипотечного жилищного кредита, тыс. р.;
КВt – величина комиссионного вознаграждения банку-кре-дитору за обслуживание ипотечного жилищного кредита в месяце t, тыс. р.;
Пt  – платеж по ипотечному жилищному кредиту в месяце t, тыс. р.;
n – количество месяцев в сроке кредитования.

Расчеты эффективной процентной ставки выполнить в программе Microsoft Office Excel с помощью функции «Подбор параметра».
Сумму ипотечного жилищного кредита и платежи по ипотечному жилищному кредиту в месяце t принимать в соответствии с рассчитанным графиком погашения ипотечного кредита с выбранным способом погашения (аннуитетными или дифференцированными платежами).
Сумму комиссионных вознаграждений банку-кредитору в момент выдачи ипотечного жилищного кредита КВ0 определены в табл. 1.
Комиссионное вознаграждение банку-кредитору за обслуживание ипотечного жилищного кредита в месяце t предусмотреть в зависимости условий ипотечной программы. При отсутствии требований со стороны банка-кредитора – принять равным нулю.
Рассчитанную эффективную процентную ставку  сравнить с номинальной процентной ставкой (принятой в соответствии с условиями ипотечной программы).
[bookmark: _Toc276373504][bookmark: _Toc307190490][bookmark: _Toc307317032]3.7. Заключение
В заключение курсовой работы следует кратко изложить конкретные результаты, полученные при выполнении всех разделов. Дать характеристику направлениям законодательного регулирования рынка ипотечного кредитования. Обобщить условия ипотечного кредитования жилой недвижимости на основе проведенного обзора ипотечных программ, реализуемых в Новосибирской области. Показать сущность ипотечной сделки и вкратце описать порядок взаимодействия заемщика, рассмотренного в курсовой работе, с участниками процесса ипотечного кредитования. Привести результаты проведенного андеррайтинга заемщика. Представить расчеты платежей по ипотечному кредиту и рекомендации по выбору того или иного способа погашения ипотечного кредита для рассматриваемого заемщика. Пояснить значение эффективной процентной ставки в сравнении с номинальной процентной ставкой (принятой в соответствии с условиями ипотечной программы).


[bookmark: _Toc276373505][bookmark: _Toc307190491][bookmark: _Toc307317033]3.8. Список литературы
Список литературы оформляется в соответствии с действующими стандартами по оформлению курсовых проектов и библиографическому описанию документов. 
В список литературы включаются все источники, которые студент использовал в ходе выполнения курсовой работы, в том числе и электронные (Интернет, базы данных, справочные системы). В тексте курсовой работы следует давать ссылки на все использованные источники. Ссылки нужно приводить в квадратных скобках с указанием порядкового номера источника по списку литературы (например, [5]), если в качестве источника книжное издание, то и номер страницы, на которой приведена используемая информация (например, [7, с.10]). Количество использованных при выполнении курсового проекта источников должно быть не менее 20.
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12. Ипотечный словарь [Электронный ресурс]. – Режим доступа : http: // https://ipotekaved.ru/servisi/ipotechniy-slovar.html. – Загл. с экрана.
13. Горемыкин В. А. Ипотечное кредитование : учебник / В. А. Горемыкин. – М. : МГИУ, 2007. – 368 с.
14. Боровкова В. А. Экономика недвижимости : учебник и практикум для академического бакалавриата : для вузов по экономическим направлениям и специальностям / В.А. Боровкова, В.А. Боровкова, О.Е. Пирогова; С.-Петерб. гос. торг.-эконом. ун-т. – Москва : Юрайт, 2016. – 418 с.
15. Иванова Е. Н. Оценка стоимости недвижимости : учебное пособие для вузов по направлениям подготовки "Менеджмент", "Экономика" (квалификация (степень) "бакалавр") / Е.Н. Иванова; под ред. М. А. Федотовой ; Фин. ун-т при Правительстве РФ. – 5-е изд., перераб. – Москва : КНОРУС, 2018. – 350 с.
16. Ипотечное кредитование в жилищном строительстве : учебное пособие для вузов по направлению 270800 "Строительство" (профиль "Экспертиза и управление недвижимостью") / С.А. Баронин [и др.]; под общ. ред. С. А. Баронина, В. С. Казейкина. – Москва : ИНФРА-М, 2014. – 189 с.
17. Павлов А. С. Экономика строительства : учебник и практикум для бакалавриата и магистратуры : для вузов по инженерно-техническим и экономическим направлениям и специальностям : [в 2 ч.]. Ч. 2 / А.С. Павлов. – Москва : Юрайт, 2016. – 365 с.
18. Финансовые рынки и финансово-кредитные институты : для бакалавров и магистров : учебное пособие по направлению "Финансы и кредит" / Г.Н. Белоглазова [и др.]; под ред. Г. Н. Белоглазовой, Л. П. Кроливецкой. – Санкт-Петербург [и др.] : Питер, 2014. – 380 с.

РЕКОМЕНДУЕМЫЕ ИНТЕРНЕТ-РЕСУРСЫ 
Тематические сайты по ипотечному кредитованию:
· http://www.ipohelp.ru – IPOhelp. Ипотека шаг за шагом. 
· http://www.ipoteka-inform.ru . Ипотека информ.
· http://www.ipocredit.ru. Ипотечное кредитование в России. 
· http://www.rusipoteka.ru. РУСИПОТЕКА. Аналитический Центр по ипотечному кредитованию и секьюритизации. 
· http://www.irn.ru.  Индикаторы рынка недвижимости. 
· http://www.bankinsk.ru. Банки Новосибирска.
· http://www.noaik.ru. Новосибирское областное агентство ипотечного кредитования. 
· http://www.ahml.ru. Агентство по ипотечному жилищному кредитованию. 
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Приложение 1

Список основных законодательных актов, регламентирующих функционирование рынка ипотечного кредитования

Кодексы
Гражданский кодекс РФ
Налоговый кодекс РФ
Жилищный кодекс РФ
Земельный кодекс РФ
Градостроительный кодекс РФ 

Федеральные законы
«Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16.07.1998 
№ 102-ФЗ.
«О залоге» от 29.05.1992 № 2872-1.
«О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21.07.1997 № 122-ФЗ.
«О кредитных историях» от 30.12.2004 № 218-ФЗ.
«О банках и банковской деятельности» от 02.12.1990 
№ 395-1.
«О жилищных накопительных кооперативах» от 30.12.2004 № 215-ФЗ.
«О содействии развитию жилищного строительства» от 24.07.2008 № 161-ФЗ.
«Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» от 30.12.2004 № 214-ФЗ.
«О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих» от 20.08.2004 № 117-ФЗ.
«О жилищных субсидиях гражданам, выезжающим из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей» от 25.10.2002 № 125-ФЗ.
«Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 
№ 135-ФЗ.
«Об организации страхового дела в Российской Федерации» от 27.11.1992 № 4015-1.
«Об ипотечных ценных бумагах» от 11.11.2003 № 152-ФЗ.
«О валютном регулировании и валютном контроле» от 10.12.2003 № 173-ФЗ.
«О драгоценных металлах и драгоценных камнях» от 26.03.1998 № 41-ФЗ.

Постановления Правительства РФ
«О федеральной целевой программе «Жилище» на 2002–2010 годы» от 17.09.2001 № 675.
«О федеральной целевой программе «Жилище» на 2011–2015 годы» от 17.12.2010 № 1050.
«О мерах по развитию системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации» (вместе с «Концепцией развития системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации», «Планом подготовки проектов нормативных правовых актов, обеспечивающих развитие системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации») от 11.01.2000 № 28.
«О Правилах направления средств (части средств) материнского (семейного) капитала на улучшение жилищных условий» от 12.12.2007 № 862.
«О федеральной целевой программе «Социальное развитие села до 2013 года» от 03.12.2002 № 858.
«Об Агентстве по ипотечному жилищному кредитованию» от 26.08.1996 № 1010.

Распоряжение Правительства РФ 
«О Концепции долгосрочного социально-экономического развития Российской Федерации на период до 2020 года» (вместе с «Концепцией долгосрочного социально-экономического развития Российской Федерации на период до 2020 года») от 17.11.2008 № 1662-р.
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Приложение 2
ТЕСТ-АНКЕТА ЗАЕМЩИКА
	[bookmark: OLE_LINK1][bookmark: OLE_LINK2]Вопрос / Ответ
	Балльная
оценка ответов
	Балл оцениваемого 
заемщика

	1. Сведения о Заемщике

	1.1. Пол:
· мужчина
· женщина
	
0
1
	

	1.2. Возраст:
· 20–30 лет 
· 30–45 лет  
· 45–60 лет 
	
1
2
1
	

	1.3. Семейное положение:
· женат (замужем) 
· холост (не замужем) 
· разведен (разведена)  
· вдовец (вдова) 
	
1
1
0
0
	

	1.4. Брачный контракт:
· есть 
· нет 
	
1
0
	

	1.5. Иждивенцы:
· есть 
· нет 
из них дети: 
· один  
· двое  
· трое
	
0
3

-1
-2
-3
	

	1.6. Проживание в настоящий 
момент:
· в собственном жилье 
· по найму 
· у родственников 
	

2
1
0
	

	1.7. Место регистрации:
· г. Новосибирск и НСО
· другой регион 
	
3
0
	

	2. Сведения о занятости Заемщика

	2.1. Образование:
· общее среднее 
· среднее специальное
· высшее 
	
0
1
2
	

	2.2. Взаимосвязь с банком-кредитором:
· сотрудник банка-кредитора
· сотрудник корпоративного клиента банка-кредитора 
· сотрудник предприятия, не являющегося клиентом банка-кредитора
	

5
3

0
	

	2.3. Вид занятости:
· собственное дело 
· работа по найму 
· работа в бюджетной сфере 
	
0
2
1
	

	2.4. Стабильность занятости:
· постоянная занятость
· периодическая (временная) занятость
	
1
0
	

	2.5. Должность: 
· руководитель предприятия, филиала предприятия
· руководитель подразделения, 
отдела 
· служащий 
· рабочий
	
4

3

2
1
	

	2.6. Среднемесячные расходы 
по отношению к доходам семьи:
· до 50 % 
· 50–80 %  
· более 80 % 

	

3
0
–3
	

	3. Кредитная история Заемщика

	3.1. Получали ли ранее кредит: 
· да 
· нет
	
1
0
	

	3.2. Где получали кредит: 
· в банке-кредиторе 
· в другом банке 
	
1
0
	

	3.3. Имеются ли непогашенные 
кредиты: 
· да 
· нет 
	

–5
1
	

	3.4. Где Вы имеете непогашенные кредиты: 
· в банке-кредиторе 
· в другом банке 
	

2
0
	

	4. Активы и обязательства Заемщика

	4.1. Среднемесячный размер заработной платы по основному месту работы (за последние 6 месяцев), р.: 
· до 30 000
· 30 001 – 60 000
· 60 001 – 90 000
· > 90 001
	


0
3
5
6
	

	4.2. Прочие источники дохода:
· заработная плата от работы по 
совместительству
· доходы от сдачи имущества в аренду  
· проценты по вкладам 
· доход по ценным бумагам  
· прочие доходы 

	
1

2

1
3
1
	

	4.3. Наличие обязательств, 
уменьшающих доходы:
· алименты 
· обязательства по кредиту 
· удержания по решению суда 
· страховые взносы 
· плата за обучение 
· прочие 
	

–2
–3
–1
–1
–2
–1
	

	5. Имущество Заемщика

	5.1. Наличие собственности 
(в случае если собственность 
застрахована +1 балл):
· приватизированная квартира 
· собственный дом, дача 
· садовый (дачный) участок 
· автомобиль 
· катер (яхта) 
· прочее 
	


3
2
1
2
3
–1
	

	6. Сведения о приобретаемой жилой недвижимости

	6.1. Предполагаемая стоимость приобретаемой жилой недвижимости:
· до 1 млн р.
· до 2 млн р.
· до 3 млн р. 
· до 5 млн р.
· свыше 5 млн р. 
	

4
3
2
1
0
	

	6.2. Срок кредитования: 
· до 10 лет
· 10–15 лет
· 15–20 лет
· 20–25 лет
· 25–30 лет

	
5
4
3
2
1
	

	6.3. Первоначальный взнос за приобретаемую жилую недвижимость 
(в процентах от стоимости жилой недвижимости): 
· 20 %
· 30 % 
· 40 % 
· 50 % 
· >50 %
	



1
2
3
5
6
	

	7. Дополнительные сведения о Заемщике

	7.1. Привлекались ли Вы к уголовной ответственности? 
· да 
· нет
	

–10
0
	

	7.2. Имеются ли решения суда, 
которые Вы не исполнили? 
· да 
· нет 
	

–10
0
	

	7.3. Находитесь ли Вы под судом или следствием? 
· да 
· нет 
	

–5
0
	

	7.4. Предъявлены ли к Вам иски 
в порядке гражданского судопроизводства?
· да 
· нет 
	


–5
0
	

	7.5. Предпринимаете ли Вы действия по получению кредитов в других кредитных учреждениях? 
· да 
· нет 
	


–3
0
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[bookmark: _Toc307317038]Приложение 3
Пример расчета графика погашения ипотечного кредита (аннуитетные платежи)
	Период
	Долг 
на начало 
периода
	Процент 
по кредиту
	Возврат 
кредита
	Платеж 
по кредиту
	Долг 
на конец 
периода

	1
	1 600 000,00
	17 333,33
	6 556,39
	23 889,72
	1 593 443,61

	2
	1 593 443,61
	17 262,31
	6 627,41
	23 889,72
	1 586 816,20

	3
	1 586 816,20
	17 190,51
	6 699,21
	23 889,72
	1 580 116,99

	4
	1 580 116,99
	17 117,93
	6 771,78
	23 889,72
	1 573 345,21

	5
	1 573 345,21
	17 044,57
	6 845,15
	23 889,72
	1 566 500,06

	 (
3
8
)6
	1 566 500,06
	16 970,42
	6 919,30
	23 889,72
	1 559 580,76

	7
	1 559 580,76
	16 895,46
	6 994,26
	23 889,72
	1 552 586,50

	8
	1 552 586,50
	16 819,69
	7 070,03
	23 889,72
	1 545 516,47

	9
	1 545 516,47
	16 743,10
	7 146,62
	23 889,72
	1 538 369,85

	10
	1 538 369,85
	16 665,67
	7 224,05
	23 889,72
	1 531 145,80

	…
	…
	…
	…
	…
	…

	115
	[bookmark: _Toc307190493]138 056,66
	[bookmark: _Toc307190494]1 495,61
	[bookmark: _Toc307190495]22 394,10
	[bookmark: _Toc307190496]23 889,72
	[bookmark: _Toc307190497]115 662,56

	116
	[bookmark: _Toc307190498]115 662,56
	[bookmark: _Toc307190499]1 253,01
	[bookmark: _Toc307190500]22 636,71
	[bookmark: _Toc307190501]23 889,72
	[bookmark: _Toc307190502]93 025,85

	117
	[bookmark: _Toc307190503]93 025,85
	[bookmark: _Toc307190504]1 007,78
	[bookmark: _Toc307190505]22 881,94
	[bookmark: _Toc307190506]23 889,72
	[bookmark: _Toc307190507]70 143,91

	118
	[bookmark: _Toc307190508]70 143,91
	[bookmark: _Toc307190509]759,89
	[bookmark: _Toc307190510]23 129,83
	[bookmark: _Toc307190511]23 889,72
	[bookmark: _Toc307190512]47 014,09

	119
	[bookmark: _Toc307190513]47 014,09
	[bookmark: _Toc307190514]509,32
	[bookmark: _Toc307190515]23 380,40
	[bookmark: _Toc307190516]23 889,72
	[bookmark: _Toc307190517]23 633,69

	120
	[bookmark: _Toc307190518]23 633,69
	[bookmark: _Toc307190519]256,03
	[bookmark: _Toc307190520]23 633,69
	[bookmark: _Toc307190521]23 889,72
	[bookmark: _Toc307190522]0,00


Пример расчета графика погашения ипотечного кредита (дифференцированные платежи)
	Период
	Долг 
на начало 
периода
	Процент 
по кредиту
	Возврат 
кредита
	Платеж 
по кредиту
	Долг 
на конец 
периода

	1
	1 600 000,00
	17 333,33
	13 333,33
	30 666,67
	1 586 666,67

	2
	1 586 666,67
	17 188,89
	13 333,33
	30 522,22
	1 573 333,33

	3
	1 573 333,33
	17 044,44
	13 333,33
	30 377,78
	1 560 000,00

	4
	1 560 000,00
	16 900,00
	13 333,33
	30 233,33
	1 546 666,67

	5
	1 546 666,67
	16 755,56
	13 333,33
	30 088,89
	1 533 333,33

	 (
3
9
)6
	1 533 333,33
	16 611,11
	13 333,33
	29 944,44
	1 520 000,00

	7
	1 520 000,00
	16 466,67
	13 333,33
	29 800,00
	1 506 666,67

	8
	1 506 666,67
	16 322,22
	13 333,33
	29 655,56
	1 493 333,33

	9
	1 493 333,33
	16 177,78
	13 333,33
	29 511,11
	1 480 000,00

	10
	1 480 000,00
	16 033,33
	13 333,33
	29 366,67
	1 466 666,67

	…
	…
	…
	…
	…
	…

	115
	[bookmark: _Toc307190523]80 000,00
	[bookmark: _Toc307190524]866,67
	[bookmark: _Toc307190525]13 333,33
	[bookmark: _Toc307190526]14 200,00
	[bookmark: _Toc307190527]66 666,67

	116
	[bookmark: _Toc307190528]66 666,67
	[bookmark: _Toc307190529]722,22
	[bookmark: _Toc307190530]13 333,33
	[bookmark: _Toc307190531]14 055,56
	[bookmark: _Toc307190532]53 333,33

	117
	[bookmark: _Toc307190533]53 333,33
	[bookmark: _Toc307190534]577,78
	[bookmark: _Toc307190535]13 333,33
	[bookmark: _Toc307190536]13 911,11
	[bookmark: _Toc307190537]40 000,00

	118
	[bookmark: _Toc307190538]40 000,00
	[bookmark: _Toc307190539]433,33
	[bookmark: _Toc307190540]13 333,33
	[bookmark: _Toc307190541]13 766,67
	[bookmark: _Toc307190542]26 666,67

	119
	[bookmark: _Toc307190543]26 666,67
	[bookmark: _Toc307190544]288,89
	[bookmark: _Toc307190545]13 333,33
	[bookmark: _Toc307190546]13 622,22
	[bookmark: _Toc307190547]13 333,33

	120
	[bookmark: _Toc307190548]13 333,33
	[bookmark: _Toc307190549]144,44
	[bookmark: _Toc307190550]13 333,33
	[bookmark: _Toc307190551]13 477,78
	[bookmark: _Toc307190552]0,00
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Диаграмма, иллюстрирующая график погашения 
ипотечного кредита и структуру аннуитетных платежей
в годовом исчислении

[image: ]

Диаграмма, иллюстрирующая график погашения ипотечного кредита и структуру дифференцированных платежей
в годовом исчислении
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