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Введение
В данном материале проводится сравнительный анализ нескольких проектов организации ипотечных контрактов.

Отмечается, что Проект 3 может быть принят за основу масштабного эксперимента по внедрению программы ипотечного кредитования с кредитной ставкой более выгодной как для населения , так и для кредитных организаций.  
В Проекте № 1 рассматривается случай стандартной ипотеки, когда Заёмщики взаимодействуют с Банком независимо друг от друга. 

В Проекте № 2 рассматривается случай, когда Заёмщики объединяются в Коалицию, создавая юридическое лицо ССК (употребим термин Ссудно-Сберегательная касса), независимое от Банка. ССК взаимодействует  с Заёмщиками, получая депозитные вклады от участников, вкладывая суммы депозитных вкладов в Банк, получая в Банке необходимые кредиты для участников, выдавая Заёмщикам по мере необходимости требуемые кредиты, представляя их интересы перед Банком, преследуя коалиционные интересы в смысле уменьшения кредитной ставки и обеспечения самофинансирования, приводя собственный капитал Коалиции в конце проекта к нулю. 

В Проекте № 3 рассматривается Банковская технология организации ипотечного кредитования в формате Общего фонда банковского управления, - это случай, когда Заёмщики  вступают в ОФБУ, организованный в рамках Банка, заключая необходимый контракт с Банком. При этом ОФБУ обеспечивает Заёмщикам внутреннюю кредитную ставку строго меньше, чем в Проекте № 1 и проводит финансовую политику при выборе ставки  в интересах самофинансирования объединения участников, так что в конце проекта собственный капитал ОФБУ равняется нулю. Особенности осуществления коммерческими банками операций доверительного управления описаны в Инструкции ЦБ РФ от 2 июля 1997 года N 63 «О порядке осуществления операций доверительного управления и бухгалтерском учете этих операций кредитными организациями Российской Федерации». Общий фонд банковского управления (ОФБУ) – институт коллективного инвестирования, то есть финансовый инструмент, созданный специально для инвестирования небольших сумм денежных средств, имеющихся в распоряжении домашних хозяйств, более выгодный (в силу профессионального управления, экономии масштаба и больших возможностей диверсификации), чем самостоятельное инвестирование небольших денежных средств.
C позиций Банка рассматривается вопрос, насколько приемлемы и эффективны данные Проекты.

Общий вывод исследования.

Проект 1  стандартной ипотеки не превосходит Проект 3 (Коалиции ипотечных заёмщиков в формате ОФБУ) по всем показателям. Превышение по одним показателям сопровождается  уменьшением по другим. Распространённое утверждение «..организация Ссудно-Сберегательных касс невыгодна для Банков, поскольку ССК «отнимают» прибыль у Банков», не всеобъемлюще корректна. 

Хотя выигрыш Банка в Проекте 1 больше, чем в Проекте 3, но кредитные ставки  для Заёмщика в Проекте 1 больше, чем в Проекте 3. При этом, Продолжительность Проекта 1 больше, чем  Проекта 3. А Затраты Заёмщиков в Проекте 3 меньше, чем в Проекте 1.Существенно то, что Эффективность капиталовложений Банка в Проекте 1 меньше, чем в Проекте 3. Проект 3 более привлекателен для Заёмщиков, чем Проект 1.

Привлечение большего числа Заёмщиков в Проект 3 по сравнению с Проектом 1, вследствие привлекательности ставок и расходов, сможет компенсировать потери  Банка. При этом эффективность капиталовложений проекта ОФБУ превзойдёт показатель стандартной ипотеки, что положительно для Банка. 
Таким образом, если на практике чувствительность Заёмщиков к величинам кредитных ставок будет высока, и Заёмщики начнут массово предпочитать Проект 3, то Проект 3 станет более привлекательным как для Банков, так и для Заёмщиков, чем Проект 1 стандартной ипотеки.
Полагаем, что Банк учитывает при своей деятельности показатели: конечную прибыль, размеры и эффективность инвестиций, длительность проектов, намерение заёмщиков воспользоваться услугами банка, неопределённые факторы (колебания цен на недвижимость, изменение процентных ставок, выбытие участников, изменения политики вкладов и выплат).

Полагаем, что Заёмщики учитывает при своей деятельности показатели: размеры депозитных и кредитных выплат, сроки ожидания и накопления пороговых сумм, сроки выплаты кредитов, кредитные и депозитные ставки, момент получения жилья в пользование. При исследовании данного проекта необходимо учитывать реакции Заёмщиков на реализации неопределённых факторов, перечисленных выше.

Полагаем, что основной показатель, который  Коалиция заёмщиков (ССК) учитывает при своей деятельности, - это конечный собственный капитал. Естественно, при удовлетворении всех интересов Заёмщиков.

1. ПРОЕКТ 1
Банк – независимые Участники. Стандартная ипотека.
Предполагается, что Банк строит отношения с клиентами на основе договоров следующего типа. Согласно договору, клиент в течение определенного периода времени делает равные периодические вклады под оговоренный процент на свой счет в Банке. По окончании этого периода Банк выдаёт клиенту кредит в сумме достаточной для приобретения жилья, соответствующего параметрам, указанным в договоре. Клиент получает в пользование это жилье, которое до окончания действия договора остается в залоге у Банка. С момента приобретения жилья до окончания действия договора клиент равными суммами выплачивает проценты по кредиту и его основную сумму, равную разнице между стоимостью жилья и вкладами клиента вместе с начисленными на них процентами. После завершения выплат жильё переходит в собственность заёмщика.
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[image: image3.wmf]D

V

 – накопительные вклады участника, 
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 – кредитные выплаты участника, 
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  – доля от текущей стоимости жилья, при накоплении которой участник получает кредит от  Банка; 
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 – процентные ставки по накоплениям участника, 
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 – процентные ставки по кредитам участника и внешним вложениям банка.

Основные соотношения для независимых участников.

Случай без процедуры реинвестирования и без внешних вложений Банка.

Динамика накоплений участника
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Момент приобретения жилья
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Динамика задолженности по кредиту
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Момент погашения кредита
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Поток накопительных платежей участника коалиции
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Поток изъятий участником накопленных денежных средств


[image: image26.wmf],

0

D

kt

R

=

, 
[image: image27.wmf]1

k

tt

¹



[image: image28.wmf],,

DD

ktkt

RU

=

, 
[image: image29.wmf]1

k

tt

=

.

Поток выданных кредитов участнику коалиции
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Поток платежей участника по кредиту
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Суммарные потоки накопительных и кредитных платежей участников коалиции
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Потоки суммарных изъятий участниками накоплений и выданные кредиты
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 – баланс денежных средств в кассе банка по всем приходным и расходным операциям с участниками. 
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Окончание функционирования такого проекта:
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В данной записи 
[image: image47.wmf](

)

max0,

DCDC

tttt

PPRR

+--

 представляют собой доходы Банка, а 
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 расходы Банка в момент времени 
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Рассмотрим теперь случай, когда участники в конце каждого временного интервала получают накопленную сумму и реинвестируют её, а Банк полученные суммы может инвестировать во внешние проекты по отношению к данному под процент внешнего кредита 
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Для удобства расчёта банковского баланса введем переменные 
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В этом случае
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Баланс кассы банка с учетом внешних вложений по ставке 
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 имеет вид:
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Критерий эффективности можно записать как
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Результаты вычислительных экспериментов.

Банк – Участники (с учетом возможности осуществления банком внешних вложений по ставке 
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{620, 117.588, 25825.6} (300 участников, 
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Здесь в { } первое число – это момент 
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 (момент окончания функционирования системы), второе число – это 
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 номинальных доходов  4008.44; 
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 номинальных расходов 240.694  
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Границы интервала, когда баланс отрицательный  [94, 232]

Минимум в отрицательной области = - 191.024  при 163

Случай (300 участников, 
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Здесь в { } первое число – это момент 
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 (момент окончания функционирования системы), второе число – это 
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 номинальных доходов   2327.28; 
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 номинальных расходов  207.157
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Границы интервала, когда баланс отрицательный 76, 194

Минимум баланса в отрицательной области =  – 172.664  при 134

2. ПРОЕКТ 2
Банк – ССК – Участники

Рассматривается один из способов организации ссудно-сберегательной кассы (ССК), создаваемой с целью приобретения жилья ее участниками. Предполагается, что ССК стоит отношения с клиентами на основе договоров следующего типа. Согласно договору, клиент в течение определенного периода времени делает равные периодические вклады под оговоренный процент на счета ССК. По окончании этого периода ССК покупает для клиента жилье, соответствующее параметрам, указанным в договоре. Клиент получает в пользование жилье, которое до окончания действия договора остается в залоге у ССК. С момента приобретения жилья до окончания действия договора клиент равными долями выплачивает проценты по кредиту и его основную сумму, равную разнице между стоимостью жилья и вкладами клиента вместе с начисленными на них процентами.

Переменными модели являются активы, обязательства и собственный капитал коалиции, формируемые из активов и обязательств участников. Предусматривается возможность получения коалицией внешних кредитов и размещения временно свободных средств коалиции на внешних депозитах Банков. 

Аналитически установлено, что кооператив при ставках внутренних депозитов на уровне рыночных может назначать ставки внутренних кредитов строго меньше, чем внешние кредитные ставки, и при этом выполняются все условия заёмщиков. 

Краткое описание варианта модели 
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 – цены на жилье участника,
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 – момент вступления участника в коалицию,
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 – накопительные вклады участника,
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 – кредитные выплаты участника,
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 – доля от текущей стоимости жилья, при накоплении которой участник получает кредит;
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 – процентные ставки по накоплениям участника,
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 – процентные ставки по кредитам участника,
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 – процентные ставки по внешним вложениям коалиции,
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 – процентные ставки по внешним заимствованиям коалиции.

Основные соотношения для участника .

Динамика накоплений участника
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Момент приобретения жилья
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Динамика задолженности по кредиту
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Момент погашения кредита


[image: image125.wmf](

)

2

,

min:0

C

kkt

ttU

=£

.

Поток накопительных платежей участника коалиции
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Поток изъятий участником накопленных денежных средств
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Поток выданных кредитов участнику коалиции
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Поток платежей участника по кредиту
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Суммарные потоки накопительных и кредитных платежей участников коалиции
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Потоки суммарных изъятий участниками накоплений и выданные кредиты
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Окончание функционирования такого проекта:
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 – размеры внешних вложений коалиции,
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 и собственного капитала Коалиции
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Процентные платежи, соответствующие внешним вложениям и заимствованиям
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Теорема [1]. Если выполняются рациональные для Банка и ССК неравенства 
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 на внутренние депозиты установить ставки по кредитам для участников 
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Критерии эффективности Банка можно записать как: 
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Баланс кассы Банка, с учетом возможности внешних вложений по ставке 
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Результаты вычислительных экспериментов.

В первой строке таблицы приводится характеристики проекта для участника в случае самостоятельного накопления участником (автаркия).

Во второй строке приводится характеристики проекта для участника в случае использования депозитных вкладов в Банк.

В третьей строке приводится характеристики проекта для участника в случае использования депозитного вклада и ипотечного кредита одним участником.

В четвёртой строке приводится характеристики проекта для участника в случае Коалиции из 300 участников.
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Ниже приводится Таблица  расходов участника  в Проектах № 1 и №  2.
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 суммарные расходы;
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 разность между суммарными расходами в Проекте № 1 (автаркии с кредитованием) и суммарными расходами в коалиции в Проекте № 2.
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Характерный вид зависимостей активов, обязательств, собственного капитала коалиции. 
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Банк – ССК – Участники (с учетом возможности осуществления банком внешних вложений по ставке 
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Границы интервала, когда баланс отрицательный 158, 242

Минимум в отрицательной области = - 68.4399  при 198
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границы первого интервала, когда баланс отрицательный 134, 190

границы второго интервала, когда баланс отрицательный 366, 373

Минимум в отрицательной области = -  30.9956  при 158, - 28.0947  при 370

3. ПРОЕКТ 3
Банк – ОФБУ – Участники

В данном Проекте все расчёты идентичны расчётам Проекта 2. 

Роль юридического лица Коалиции (ССК) играет подразделение Банка в формате ОФБУ.

ТАБЛИЦА сравнения результатов вычислительных экспериментов.

Стоимость жилья 160 000

Число участников 300

Депозитные вклады =1000 

Кредитные выплаты  =1000 

Пороговый коэффициент
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2. Результат расчётов при выбытии участников.
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