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При оформлении ипотечного кредита заемщику необходимо оценить свои финансо-
вые возможности, так как несвоевременная оплата текущих платежей приводит к штра-
фам или принудительному расторжению договора. В России около 5 процентов заемщи-
ков прекращают выплаты, и банк, для погашения задолженности, продает заложенные
квартиры. Многочисленные публикации, связанные с рисками ипотечного кредитования,
посвящены в основном проблемам, с которыми сталкиваются банки. Для заемщиков пуб-
ликации ограничиваются рекомендациями быть юридически внимательными, контроли-
ровать свое финансовое положение путем сопоставления доходов и расходов, и страховать
форс-мажерные ситуации. Вместе с тем, заемщик не в меньшей степени нуждается в ми-
нимизации риска.

В настоящей работе рассматривается модель минимизации риска заемщика при ис-
пользовании схемы аннуитетного кредита. Заемщик, имея на руках M рублей, желает
приобрести квартиру стоимостью S. Из этих денег формируется резерв размером Z, раз-
ность между M и Z вносится как первоначальный взнос, а на сумму D = S − M + Z
оформляется кредит по аннуитетной схеме на T месяцев. При аннуитетной схеме еже-
месячные платежи равны R = Dr (1+r)T

(1+r)T−1
, где r – месячная ставка по кредиту. Доход

заемщика в момент времени t является случайной величиной ξ(t) с известным распреде-
лением. Значения S и M фиксированы, величины T и Z определяются заемщиком, а D и
R – зависимые переменные.

Риском P (Z, T ) будем называть вероятность того, что в некоторый момент времени
t = 1, 2, . . . , T у заемщика будет недостаточно денег для погашения текущего платежа.
Пусть случайная величина z(t) задает резерв в момент времени t. Алгоритм расчета риска
реализуем последовательно для моментов времени t = 1, 2, . . . , T . Первоначально риск
P (Z, T ) полагаем равным нулю, а z(0) = Z. Далее организуем цикл по t от 1 до T , вычисляя
текущее значение резерва рекуррентно по формуле z(t) = z(t−1)−R+ξ(t). Отрицательные
значения этой случайной величины исключаем из дальнейшего рассмотрения, а P (Z, T )
увеличиваем на соответствующую вероятность. На выходе алгоритма получаем значение
риска в зависимости от срока кредита T и величины резерва Z.

Была написана программа расчета риска и проведен эксперимент, в том числе и на
реальных данных. Расчеты показывают, что при фиксированном T функция риска имеет
единственный минимум по Z. По параметру T функция риска монотонно убывает, однако
с ростом T существенно возрастает переплата по кредиту. В настоящее время исследу-
ется двухкритериальная модель, которая учитывает как риск, так и общие финансовые
издержки заемщика.
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