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ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЙ И ИПОТЕЧНЫЙ КРЕДИТЫ

11 Потребительский кредит


1«Правило 78».


3Правило «от 100».


32 Планирование погашения ипотечной ссуды


42.1 Погашение кредита


42.2 Погашение кредита с увеличением расходов по кредиту




Расходами по обслуживанию долга или амортизацией кредита называются расходы, связанные с погашением основного долга и выплатой процентов по нему. Срочной уплатой Y называется сумма годового расхода R по погашению основного долга (тело кредита) и процентного платежа I по кредиту: 
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Существуют различные способы погашения задолженности. Участники кредитной сделки оговаривают их при заключении контракта.

1 Потребительский кредит

Потребительный кредит предоставляется для покупки предметов личного потребления. Для расчетов по начислению процентов на сумму долга D используется простая процентная ставка i. Наращенная сумма долга за n лет равна FV = D(1 + n i). Сумма срочной уплаты Y, если платежи по кредиту осуществляются р раз в году, определяется по формуле

Y = 
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Здесь тело кредита R = D/pn и процентный платеж I = iD/p одинаковы для всех периодов погашения кредита.

«Правило 78». 
Расчленение величины срочной уплаты на не постоянные процентные платежи I в мировой практике называется «правилом 78». Такое название вызвано тем, что сумма порядковых номеров месяцев года равна 78 (1 + 2 + 3 + ... + 12 = 78). В соответствии с «правилом 78» уплата процентов при первом платеже составит 12/78 общей начисленной суммы процентов. При втором платеже на оплату процентов пойдет 11/78 общей начисленной суммы процентов и т. д. 

При выдаче ссуды на п лет из условия р погасительных платежей в году последовательные номера месяцев за весь период погашения могут быть записаны в обратном порядке следующим образом:

t1 = np, t2 = np – 1, …, tnp = 1.

Сумма порядковых номеров месяцев с учетом суммы арифметической прогрессии равна
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Пусть I = Dni – сумма начисленных процентов за весь срок кредита. Величина процентного платежа It в каждом периоде t равна 

It = I(np – t + 1)/Q, t = 1, 2, …, np.

Сумма погашенного долга Wk на конец периода k равна
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где Dk – остаток непогашенного долга на момент k, Dk = D – Wk – 1.

Пример 1. Потребительский кредит в размере 40 000 ден. ед. выдан сроком на 2 года с ежемесячным погашением равными выплатами. Ставка по кредиту составляет 24 % годовых. Составить план погашения задолженности согласно «правилу 78». 

Решение. Параметры кредита: D = 40 000 ден. ед., i = 24 %, n = 2 года, p = 12. Сумма, подлежащая возврату, равна 

FV = PV(1+ni) = 40 000∙(1 + 2∙0,24) = 59 200 ден. ед.

Сумма начисленных процентов равна I = Dni = 19 200 ден. ед.

Величина срочной уплаты равна 

Y = FV/pn = 59 200/(12∙2) = 2 467 ден. ед.
Сумма порядковых номеров месяцев равна Q = 1 + 2 +… + 24 = 300.

Из первого платежа в счет уплаты процентов от общей суммы начисленных процентов идет 24/300, т. е.

I1 = 24/300∙19 200 = 1 536 ден. ед.

Сумма, идущая на погашение основного долга в этом месяце, равна 

R1 = Y – I1 = 2 467 – 1 536 = 931 ден. ед.

Тогда остаток основного долга на начало второго месяца равен

D2 = 40 000 – 931 = 39 069 ден. ед.

Во втором месяце сумма, идущая на погашение процентов, составит

I2 = 23/300∙19 200  = 1 472 ден. ед. и т. д.

В таблице 3.1 показаны расчеты, представляющие основу плана погашения долга.

Таблица 1 – План погашения кредита по «правилу 78»

	Платеж
	t/Q
	Остаток

долга

Dt = Dt–1 – Rt
	Срочная

уплата

Yt = FV/np
	Проценты

It = I∙t/Q

	Платеж

по основному долгу

Rt = Y – It

	1
	24/300
	40 000
	2 467
	1 536
	931

	2
	23/300
	39 069
	2 467
	1 472
	995

	3
	22/300
	38 075
	2 467
	1 408
	1 059

	4
	21/300
	37 016
	2 467
	1 344
	1 123

	5
	20/300
	35 893
	2 467
	1 280
	1 187

	6
	19/300
	34 707
	2 467
	1 216
	1 251

	7
	18/300
	33 456
	2 467
	1 152
	1 315

	8
	17/300
	32 141
	2 467
	1 088
	1 379

	9
	16/300
	30 763
	2 467
	1 024
	1 443

	10
	15/300
	29 320
	2 467
	960
	1 507

	11
	14/300
	27 813
	2 467
	896
	1 571

	12
	13/300
	26 243
	2 467
	832
	1 635

	13
	12/300
	24 608
	2 467
	768
	1 699

	14
	11/300
	22 909
	2 467
	704
	1 763

	15
	10/300
	21 147
	2 467
	640
	1 827

	16
	9/300
	19 320
	2 467
	576
	1 891

	17
	8/300
	17 429
	2 467
	512
	1 955

	18
	7/300
	15 475
	2 467
	448
	2 019

	19
	6/300
	13 456
	2 467
	384
	2 083

	20
	5/300
	11 373
	2 467
	320
	2 147

	21
	4/300
	9 227
	2 467
	256
	2 211

	22
	3/300
	7 016
	2 467
	192
	2 275

	23
	2/300
	4 741
	2 467
	128
	2 339

	24
	1/300
	2 403
	2 467
	64
	2 403

	Итого
	
	0
	59 200
	19 200
	40 000


Правило «от 100». 
Согласно правилу «от 100» долг в каждом периоде выплачивается равными долями. Процентный платеж за пользование потребительским кредитом начисляется предварительно: для первого периода процентный платеж рассчитывается на всю величину долга, а в каждый следующий период – на оставшуюся часть долга, т. е. на величину долга, уменьшенную на уже выплаченную часть.

2 Планирование погашения ипотечной ссуды

Сущность ипотечного кредита заключается в том, что владелец недвижимого имущества (земли, домов и т.п.) получает кредит под залог этого имущества. В случае невозврата долга в установленный срок заложенное имущество становится собственностью кредитора. Основными кредиторами при выдаче ипотечных ссуд являются банки. Размер ссуды, как правило, не превышает 70-75% от стоимости заложенного имущества.

При составлении плана погашения ипотечной ссуды решаются задачи, аналогичные погашению долгосрочных займов, – определение размеров срочных уплат и остатка задолженности на любой момент времени.

2.1 Погашение кредита

Первоначально рассмотрим метод погашения задолженности по традиционной ипотечной ссуде. В этом случае погашение задолженности производится равными ежемесячными срочными уплатами. Тогда величина ежемесячной срочной уплаты равна
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где D – сумма долга; Y – величина срочной уплаты; 
[image: image7.wmf]m
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 – число периодов начисления процентов в году и число выплат; п – число лет, на которые предоставлен кредит.

Пример. Под залог недвижимости выдана сумма в размере 1,50 млн. у.е. на 10 лет под 12% годовых. Погашение основного долга и выплата процентов по нему – ежемесячные. Определить величину ежемесячной срочной уплаты.

Решение. Параметры кредита: 
[image: image8.wmf]D

=1,5 млн. у.е., 
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Имеем:
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Расчет оставшейся суммы основного долга в 
[image: image13.wmf]k

-ый расчетный период производится по формуле:
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где 
[image: image15.wmf]D

 – сумма основного долга, 
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 – срок кредита, 
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– число периодов начисления процентов в году, 
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 – номер расчетного периода. 

Пример. Для предыдущего примера определить величину невыплаченного основного долга на начало 9-го года погашения.

Решение. Имеем:
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2.2 Погашение кредита с увеличением расходов по кредиту

Ссуды с ростом платежей предполагают постоянный рост ежемесячных расходов должника в течение первых 5-10 лет. В оставшееся время погашение производится постоянными срочными уплатами. Такая схема платежей обычно приводит к эффекту отрицательной амортизации, когда в течение первых месяцев долг не убывает, а наоборот возрастает. 

Разделим весь срок в 
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 месяцев погашения ссуды с ростом платежей на два интервала длительностью 
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 и 
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 месяцев. В первом периоде расходы растут с постоянным темпом 
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 - расходы в первом месяце. Во втором периоде расходы должника постоянны: 
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Если ссуда выдана под i годовых процентов, то согласно величина первой срочной уплаты  равна
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где 
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Данная формула  определяет расходы должника 
[image: image32.wmf]t
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Так как во втором периоде расходы по обслуживанию долга постоянны, то для определения величины непогашенной части долга используется формула
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где 
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 номер задолженности в месяце 
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, 
[image: image36.wmf]2

n

 – число месяцев во втором периоде, 
[image: image37.wmf]k

 – номер месяца во втором периоде, 
[image: image38.wmf]D

 – остаток задолженности в первом месяце второго периода.

При составлении плана погашения плана погашения задолженности срочные уплаты стандартным образом распределяются на выплату процентов и сумму погашения основного долга.

Пример. Сумма ипотечного кредита 200 тыс. у.е.. срок погашения 20 лет разбит на 2 периода: 1-й 
[image: image39.wmf]1

n

=60 месяцев и 2-й 
[image: image40.wmf]2

n

=180 месяцев. Процентная ставка 18% (сложные проценты). Погашение кредита производится ежемесячно. По условиям контракта ежегодный прирост срочных уплат составляет 5% в первом периоде. Во втором погашение производится равными срочными уплатами. Составить план погашения задолженности.

Решение. Параметры кредита:
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=200 тыс. у.е., 
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Темп ежегодных расходов 
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Дисконтный множитель по ставке 
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Размер первой срочной уплаты: 
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Ежемесячные расходы в первом периоде:
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Месячный расход в конце первого периода:
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По условиям контракта, эта сумма выплачивается ежемесячно во втором периоде. 

План погашения долга представлен в таблице.

Таблица 2 – план погашения ипотечной ссуды

	месяц
	остаток долга на начало месяца
	процентные платежи
	сумма погашения основного долга
	ежемесячные срочные уплаты

	1
	200,000
	3,000
	-0,369
	2,631

	2
	200,369
	3,006
	-0,364
	2,642

	3
	200,733
	3,011
	-0,359
	2,652

	4
	201,092
	3,016
	-0,353
	2,663

	5
	201,445
	3,022
	-0,348
	2,674

	6
	201,792
	3,027
	-0,342
	2,685

	7
	202,134
	3,032
	-0,336
	2,696

	8
	202,471
	3,037
	-0,330
	2,707

	9
	202,801
	3,042
	-0,324
	2,718

	10
	203,125
	3,047
	-0,318
	2,729

	…
	…
	…
	…
	…

	59
	208,086
	3,121
	0,209
	3,331

	60
	207,877
	3,118
	0,226
	3,344

	61
	207,651
	3,115
	0,229
	3,344

	62
	207,421
	3,111
	0,233
	3,344

	63
	207,188
	3,108
	0,236
	3,344

	64
	206,952
	3,104
	0,240
	3,344

	65
	206,712
	3,101
	0,243
	3,344

	66
	206,469
	3,097
	0,247
	3,344

	…
	…
	…
	…
	…

	236
	15,914
	0,239
	3,105
	3,344

	237
	12,809
	0,192
	3,152
	3,344

	238
	9,657
	0,145
	3,199
	3,344

	239
	6,458
	0,097
	3,247
	3,344

	240
	3,210
	0,048
	3,296
	3,344

	Всего
	
	580,272
	200,086
	780,357
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