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         ЯБЛОКОВ  І.В.

ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми дослідження. Важливе місце серед фінансових механізмів стимулювання та забезпечення стійкого розвитку економіки займає іпотечний кредит. Завдяки його механізму стимулювання інвестиційної активності в країні можна досягти значного соціально-економічного ефекту: забезпечити стабільні доходи сектору фінансових корпорацій, вирішити ряд  соціальних проблем, підтримати збалансований розвиток регіонів тощо.

В першу чергу, іпотечне кредитування є важливим механізмом розв’язання соціальної проблеми – забезпечення населення житлом. Розвиток іпотеки сприяє зростанню обсягів будівництва, виробництву будівельних матеріалів та меблів, розвитку транспортної інфраструктури. Це дозволяє створити додаткові робочі місця в будівельній та інших суміжних галузях і пом’якшити проблему безробіття у регіональному аспекті, що також позитивно впливає на подолання соціальної нестабільності. В сільському господарстві іпотечне кредитування значно підвищує віддачу земельних ресурсів, а у промисловості – дає можливість модернізувати виробництво і призводить до зростання якості та конкурентоспроможності виробленої продукції. Велике значення має іпотечне кредитування і для функціонування, підвищення стабільності та ефективності банківської системи України, оскільки значні, за оцінками спеціалістів, фінансові ресурси домогосподарств, які не знаходяться в грошовому обігу, можуть бути залучені саме через іпотечне кредитування. 

В сучасних умовах в Україні відбувається скорочення іпотечних програм, що обумовлено, насамперед, зростанням ризиків по іпотечних кредитах через їх неповернення та скороченням ресурсної бази для такого кредитування: в умовах світової фінансово-економічної кризи закрито зарубіжні джерела ресурсів, скоротилося міжбанківське кредитування, посилився відтік засобів клієнтів з банків, стали проблематичними випуск іпотечних цінних паперів і сек’юритизація іпотечних активів. Враховуючи незначне підживлення банків ресурсами за рахунок бюджетних засобів, очевидною є загроза згортання іпотеки як економічного інституту.
Досвід розвинених країн світу свідчить, що іпотечне кредитування може бути і потужним стимулятором зростання сучасної економіки і чинником глибокої кризи. Це зумовлює необхідність аналізу досвіду інших країн світу, дослідження сучасного стану іпотеки в Україні, виявлення проблем та перспектив її розвитку в Україні, побудови комплексного підходу дослідження процесу іпотечного кредитування, зокрема методами економіко-математичного моделювання.
Теоретико-методологічні та прикладні аспекти ринку нерухомості, проблеми ефективного функціонування банківської системи, прийняття фінансово-економічних рішень і розробки відповідних інформаційних систем знаходять своє відображення в низці робіт українських та зарубіжних учених. Серед таких робіт необхідно виділити праці Асаула А.М., Бажан Л.І., Бакаєва О.О., Вітлінського В.В., Грибовського С.В., Гриджука Д.М., Євтуха О.Т., Кайдан Л.І., Кірєєва О.І., Кручка С.І., Любуня О.С., Озерова Є.С., Паливоди К.В., Полтеровича В.М., Поспєлова І. Г., Ріппи С.П., Савича В.І., Стерника Г.М., Тарасевича Є.В., Фаермана Є.Ю., Хачатряна С.Р. та інших. Незважаючи на високий рівень і міждисциплінарний характер існуючих розробок, ряд питань залишаються невирішеними або потребують удосконалення. Це стосується побудови економіко-математичних моделей, які дозволяють проводити аналіз економічних систем і процесів, здійснювати передбачення їх розвитку та приймати управлінські рішення, підвищити точність і вірогідність отриманих результатів.

Актуальність вказаних проблем, їх теоретичне та практичне значення зумовили вибір теми дисертаційного дослідження, його мету та завдання.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційна робота виконувалась у рамках наукових тем кафедри економіко-математичного моделювання Чернівецького національного університету імені Юрія Федьковича: „Моделювання та оптимізація економічних і еколого-економічних процесів та систем” (державний реєстраційний номер 0103U001965, термін виконання 2002-2007 рр.) та “Застосування математичних методів, моделей та інформаційних технологій в дослідженні економічних та еколого-економічних систем” (державний реєстраційний номер 0107U010892, термін виконання 2008-2012 рр.) Внесок автора полягає у розробці комплексу моделей для підтримки прийняття рішень іпотечним кредитором та створенні відповідного прикладного програмного забезпечення.

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є подальший розвиток теоретичних, методологічних та методичних підходів до моделювання процесу іпотечного кредитування, розробка комплексу моделей для підтримки прийняття рішень іпотечним кредитором, а на їх основі – створення відповідного програмного забезпечення для прикладного дослідження та застосування запропонованих моделей при наданні іпотечного кредиту.

Мета дисертаційної роботи визначає зміст досліджень, які полягають у розв’язанні таких теоретичних та практичних завдань:

· аналіз стану та тенденцій розвитку іпотечного кредитування в Україні;

· розробка комплексу економіко-математичних моделей для підтримки прийняття: 

· стратегічних рішень іпотечним кредитором (прогнозування тенденцій ринку нерухомості, попиту на житло, динаміки іпотечної кризи);

· тактичних рішень іпотечним кредитором (оцінки прибутку позичальника та повернення іпотечного кредиту);

· оперативних рішень іпотечним кредитором (модифікація методів погашення іпотечного кредиту з метою підвищення його привабливості для позичальників і кредиторів);

· розробка програмного забезпечення для прикладного дослідження та застосування запропонованих моделей іпотечним кредитором. 

Об’єкт дослідження. Іпотечне кредитування банками та небанківськими фінансовими установами в Україні.

Предмет дослідження. Економіко-математичні моделі іпотечного кредитування.

Методи дослідження. Теоретичну та методологічну основу дослідження складають фундаментальні положення економічної теорії, принципи функціонування банківської системи України, методи економіко-математичного моделювання, фінансової математики, теорії оптимального керування, системного аналізу і моделювання складних систем.

Інформаційну базу дослідження формують законодавчі, нормативні та методичні матеріали: офіційні статистичні дані Державного комітету статистики України, Національного банку України (НБУ), Української національної іпотечної асоціації (УНІА), Державної іпотечної установи, закордонні та вітчизняні видання. 

Наукова новизна отриманих результатів дисертаційного дослідження полягає у розробці комплексу моделей іпотечного кредитування, що розширює сучасний економіко-математичний апарат для розв’язування задач підтримки прийняття рішень іпотечним кредитором. Безпосередню наукову новизну формують наступні положення:

уперше: 

· розроблено динамічну модель іпотечної кризи, яка описує динаміку заощаджень основних інституційних секторів економіки й ціни агрегованого продукту в широких межах зміни їх значень з урахуванням формування попиту на кредити, встановлення цін на товар, споживання та виробництва. 

· побудовано динамічні моделі оцінки прибутку позичальника за умови сплати ним податку на прибуток, екологічного податку і кредитних платежів та динамічну модель визначення оптимального обсягу кредиту, який би максимізував сумарний дохід позичальника у контексті його комерційної діяльності;

· запропоновано моделі погашення іпотечного кредиту з урахуванням виплати кредитором податку на прибуток, у випадках дострокового погашення кредиту позичальником і наявності пільгового періоду та в умовах інфляції;

одержали подальший розвиток: 

–
моделі оцінки вартості нерухомості та рівня кредитного ризику при наданні іпотечного кредиту, попиту на житло залежно від показників забезпеченості житлом на душу населення та обсягів державних субсидій з урахуванням черги на поліпшення житлових умов. В сукупності ці моделі призначені для прийняття науково обґрунтованих рішень іпотечним кредитором;

створено:

–
прикладне програмне забезпечення на базі інструменту автоматизації бухгалтерського обліку та управління бізнесом „Акцент 7.4” для практичної реалізації запропонованих у роботі моделей іпотечного кредитування. Апробація отриманих результатів здійснена на конкретних тестових прикладах, які підтвердили можливість застосування розроблених моделей.

Практичне значення отриманих результатів. Результати даного дисертаційного дослідження мають теоретичний та прикладний характер. Розроблені моделі та програмні засоби дозволяють підвищити ефективність і достовірність прогнозування та підтримки прийняття управлінських рішень в іпотечному кредитуванні.

Основні результати дослідження впроваджені у Чернівецькій філії АТ “Державний експортно-імпортний банк України” (довідка про впровадження № 071-11/3058-5 від 02.09.2009) та ПП „Імпакт-Захід” (довідка про впровадження № 02/09 від 02.09.2009). 

Теоретичні положення та практичні результати наукових досліджень, узагальнені в дисертації, знайшли відображення в навчально-методичних матеріалах, розроблених і впроваджених у навчальний процес кафедри економіко-математичного моделювання Чернівецького національного університету імені Юрія Федьковича (довідка про впровадження  № 15-38/2154 від 14.09.2009).
Особистий внесок здобувача. Наукові результати, отримані в дисертації, базуються на дослідженнях, проведених самостійно здобувачем. Особистий внесок у наукових роботах, виконаних у співавторстві, вказується в списку публікацій.

Апробація результатів дисертації. Основні положення та результати дисертаційного дослідження доповідалися, обговорювалися і були схвалені на: 

· І Міжнародній науково-методичній конференції „Математичні методи, моделі та інформаційні технології в економіці” (м. Чернівці, 2009 р.);

· ІІ Міжнародній школі-симпозиумі „Анализ, моделирование, управление, развитие экономических систем” (м. Севастополь, 2008 р.);

· ХІІ Міжнародній науковій конференції імені академіка М.Кравчука (м. Київ, 2008 р.);

· Всеукраїнській школі-семінарі „Сучасні інформаційні технології та досвід їх використання в навчальному процесі” (м. Чернівці, 2008 р.);

· IV Міжнародній школі-семінарі „Теорія прийняття рішень” (Ужгород, 2008 р.);

· Міжнародній школі-симпозиумі „Анализ, моделирование, управление, развитие экономических систем” (м. Севастополь, 2007 р.);

· II Міжнародній науково-практичній конференції „Маркетинг у сферах і галузях економіки регіону” (м. Чернівці, 2007 р.);

· Міжнародній конференції „Dynamical system modeling and stability investigation” (м. Київ, 2007 р.);

· ХVIII Міжнародній науково-практичній конференції „Генезис інституційної системи сучасної економіки України” (м. Чернівці, 2007 р.);

· III Міжнародній школі-семінарі „Теорія прийняття рішень” (м. Ужгород, 2006 р.)

Публікації. Основні положення дисертаційного дослідження викладені у 15 наукових працях (у т.ч. 5 – у фахових виданнях ВАК України) загальним обсягом 4,71 друкованого аркуша. З них у журналах – 2, збірниках наукових праць – 3, статей у матеріалах конференцій – 2, тез доповідей – 8. 

Структура та обсяг дисертації. Робота складається зі вступу, трьох розділів, висновків, додатків і списку використаних джерел. Загальний обсяг роботи становить 177 сторінок. Основний зміст дисертації викладено на 150 сторінках, додатки – на 13 сторінках. Список використаних джерел нараховує 127 найменувань.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ ДИСЕРТАЦІЇ

У вступі обґрунтовано актуальність теми, зв’язок дисертаційної роботи з науковими програмами, визначено мету, завдання, об’єкт, предмет та методи дослідження, розкрито наукову новизну та практичне значення отриманих результатів, подано інформацію про особистий внесок здобувача та апробацію результатів дисертаційного дослідження.

У розділі 1 “Теоретичні основи організації іпотечного кредитування” розкрито теоретичні передумови дослідження: з’ясовано місце іпотечного кредиту в системі ринкових відносин, показано становлення та розвиток інституту іпотеки в світі й, зокрема, в Україні, здійснено аналіз сучасного стану іпотечного кредитування в Україні та окреслено коло основних задач подальших досліджень і розробок.

Первинний ринок іпотечного кредитування України формують економічні відносини, що виникають між іпотечними кредиторами і позичальниками (рис. 1). Операторами на ньому виступають фінансові інститути (як правило, банки), що надають іпотечні кредити та обслуговують їх. 


[image: image1.wmf] 


Рис. 1. Схема взаємодії учасників первинного іпотечного ринку України

На вторинному ринку іпотечного кредитування України взаємодіють кредитори та інвестори, які здійснюють функцію рефінансування кредиторів. Первинні іпотечні кредитори (банки) надають іпотечні кредити позичальникам і, продовжуючи їх обслуговування, відступають або надають у заставу права вимоги третій особі – установі 2-го рівня, якою є Державна іпотечна установа (ДІУ). Отримані первинним іпотечним кредитором кошти від здійснення операції з рефінансування ДІУ направляються на надання нових іпотечних кредитів (рис. 2).


[image: image2.wmf] 


Рис. 2. Схема взаємодії учасників вторинного іпотечного ринку України

Роль банківської системи в даних схемах (рис. 1 та рис. 2) істотно відрізняється. В однорівневій моделі провідну роль відіграють банки, основною задачею яких, особливо в кризових умовах, є здатність передбачити проблемні ситуації та прийняти відповідні стратегічні (довго- і середньострокові) рішення. У дворівневій моделі роль банку зводиться до розрахунково-касового обслуговування клієнтів. Це вимагає від них, працюючи з конкретним позичальником, на оперативному рівні приймати управлінські рішення. В обох схемах при визначенні потенційних позичальників, пошуку і залученні інвесторів виникають додаткові проблеми, що вимагає прийняття рішень тактичного (поточного) характеру (рис. 3).

У розділі 2 „Моделі прийняття стратегічних і тактичних рішень іпотечним кредитором” побудовано комплекс моделей, які можна використати для прийняття рішень середньо- і довгострокового характеру іпотечним кредитором (рис. 3).

В підрозділі „Моделі прийняття стратегічних рішень іпотечним кредитором” показано, що ринок нерухомості є складною системою, яка дає змогу не тільки отримати високі прибутки, але й має значний вплив на ефективне функціонування ринкової економіки. Разом з тим недостатньо розвинута законодавча база та система обміну інформацією ускладнює оцінку реальної ринкової вартості об’єктів нерухомості та обсягу проведених операцій. Тому роль прогнозування набуває високої актуальності. За допомогою кореляційно-регресійного аналізу проаналізовано типові фактори, що впливають на вартість нерухомості та побудовано відповідні економетричні моделі на статистичних даних м. Чернівці.


[image: image3]
Рис. 3. Моделі прийняття рішень іпотечним кредитором

в системі „оперативне – тактичне – стратегічне управління”

Потужним інструментом у роботі аналітиків на ринку нерухомості є нейронні мережі, які працюють як з кількісними, так і з якісними характеристиками, дозволяють встановити зв’язки, які іншими методами складно встановити. За допомогою даного інструментарію побудовано нейронну мережу, здійснено її навчання, отримано результати та обчислено похибку прогнозування.

Розвиток іпотечного кредитування також залежить від показників забезпеченості житлом на душу населення та обсягів державних субсидій з урахуванням черги на поліпшення житлових умов. У зв’язку з цим побудовано економіко-математичну модель, що базується на даних показниках, дозволяє аналізувати розвиток іпотечного кредитування та слугує для підтримки прийняття стратегічних рішень іпотечним кредитором.

Модель динаміки попиту на житло залежно від обсягів державних субсидій формалізується співвідношенням:
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де 
[image: image5.wmf]t

P

 – попит на субсидоване житло в момент часу 
[image: image6.wmf]t

 (кількість потенційних позичальників, які перебувають на обліку і потребують поліпшення житлових умов), 
[image: image7.wmf]t

S

 – обсяг виділених субсидій (грн.), 
[image: image8.wmf]t

m

 – коефіцієнт, що характеризує частку потенційних позичальників, які є платоспроможними, 
[image: image9.wmf]t

h

 – коефіцієнт, який залежить від макро- та мікроекономічних факторів і характеризує зміну попиту на субсидоване житло.

Модель динаміки іпотечного кредитування має вигляд:
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де 
[image: image11.wmf]t

I

 – загальна сума іпотечного кредитування в період 
[image: image12.wmf]t

, 
[image: image13.wmf]t

d

 – відносний приріст доходу населення, 
[image: image14.wmf]t

h

 – темп інфляції, 
[image: image15.wmf]t

r

 – відсоткова ставка банків для іпотечного кредитування, 
[image: image16.wmf]t

c

 – динаміка зміни вартості одиниці площі житла, 
[image: image17.wmf]t

F

 – кредитні ресурси установ.

Динаміку чисельності позичальників описують співвідношення:
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де 
[image: image19.wmf]t

s

%

 – середній розмір кредиту на одного позичальника, 
[image: image20.wmf]t

g

 – деякий коефіцієнт, що враховує особливості кредитування у регіонах.

Значний вплив на сучасний фінансовий ринок України має глобальна фінансова криза, яка почалася у США з іпотечного ринку. Тому доцільним є дослідження її деяких закономірностей, зокрема зміну поведінки кредиторів та позичальників в умовах, які відповідають стану іпотечного кредитування в США, за допомогою методів економіко-математичного моделювання. Для цього розроблено динамічну модель іпотечної кризи, яка описує динаміку заощаджень основних інституційних секторів економіки й ціни агрегованого продукту в широких межах зміни їх значень з урахуванням формування попиту на кредити, встановлення цін на товар, споживання та виробництва. 

Заощадження 
[image: image21.wmf]1

u

 сектору домашніх господарств змінюються пропорційно різниці між заробітною платою 
[image: image22.wmf]1

S

 сектору нефінансових корпорацій, і видатками на особисте споживання:


[image: image23.wmf](

)

(

)

(

)

(

)

(

)

(

)

(

)

22222

11111

1

1

11

,

ukuDukur

ukuDukur

du

pSC

dtpp

ìü

æö

éù

æö

-+-

+

ïï

ëû

ç÷

ç÷

=-

íý

ç÷

ç÷

ïï

èø

èø

îþ


де 
[image: image24.wmf],1,3

i

ui

=

 – усереднений розмір заощаджень секторів домашніх господарств, нефінансових та фінансових корпорації відповідно, 
[image: image25.wmf]1,1,3

i

ri

>=

 – відсоткові ставки за кредит в брутто-виразі для секторів домашніх господарств, нефінансових та фінансових корпорації відповідно, 
[image: image26.wmf]p

 – ціна агрегованого продукту, який споживають усі інституційні сектори економіки, 
[image: image27.wmf](
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 – частка витрат коштів 
[image: image28.wmf]u

 на індивідуальні потреби, 
[image: image29.wmf]C

 – функція, що описує обсяги споживання агрегованого продукту, 
[image: image30.wmf]D

 – функція кредиторської спроможності споживача. 

Заощадження сектору нефінансових корпорацій змінюються зі швидкістю, яка пропорційна різниці від доходів, утворених споживанням, і видатками на організацію виробництва та заробітну плату сектору домашніх господарств:
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де 
[image: image32.wmf],1,3

i

ni

=

 – відносна кількість секторів домашніх господарств, нефінансових та фінансових корпорації відповідно, 
[image: image33.wmf]z

l

 – накладні витрати, 
[image: image34.wmf]01

,

cc

 – відповідно податок на прибуток і фонд заробітної плати, 
[image: image35.wmf]F

 – функція, яка описує обсяг виробництва сектору нефінансових корпорацій. 

Швидкість зміни заощаджень сектору фінансових корпорацій змінюється пропорційно різниці між доходами від процентів за кредити і витратами на особисте споживання:
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де 
[image: image37.wmf],1,3

i

Si

=

 – функція заробітної плати учасників секторів домашніх господарств, нефінансових та фінансових корпорації відповідно.

Швидкість зміни ціни агрегованого продукту пропорційна різниці між розміром попиту та пропозиції:
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де 
[image: image39.wmf]p

g

 – коефіцієнт інерційності ціноутворення.

Також досліджено об’єктивну схильність економіки до порушення межі іпотечного кредитування з подальшим обвальним падінням секторів фінансових та нефінансових корпорацій економіки. 

Особливістю сучасної банківської системи в Україні є те, що значна частина банків через труднощі в оцінці ризику вдається до ризикованої кредитної політики. Це, в окремих випадках, призводить до погіршення фінансового стану, а іноді – до кризового стану та банкрутства. Тому для підтримки прийняття поточних (тактичних) рішень іпотечним кредитором запропоновано економіко-математичні моделі оцінки прибутку позичальника та ймовірності повернення іпотечного кредиту. 

Оцінка якості потенційного позичальника є одним з важливих етапів процесу іпотечного кредитування. Враховуючи, що роль останніх можуть відігравати підприємницькі структури (юридичні особи), фізичні особи або банки, то і оцінка їх кредитоспроможності здійснюється неоднаково. 

Модель визначення прибутку позичальника – юридичної особи, за умови сплати ним податку на прибуток, екологічного податку і кредитних платежів, які сплачують рівними частинами на основі схеми простих відсотків, має вигляд:
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де 
[image: image41.wmf]t

A

 – вартісна оцінка основних фондів позичальника, 
[image: image42.wmf]0

A

 – обсяг власних грошових ресурсів потенційного позичальника, 
[image: image43.wmf]0

K

 – розмір іпотечного кредиту, 
[image: image44.wmf]i

 – відсоткова ставка за кредитом (за конверсійний період), 
[image: image45.wmf]n

 – загальна кількість конверсійних періодів, 
[image: image46.wmf]1
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, 
[image: image47.wmf]f

 – показник фондовіддачі, 
[image: image48.wmf]12

,

gg

 – відповідно ставки екологічного податку та податку на прибуток інвестора, 
[image: image49.wmf]s

 – коефіцієнт, що характеризує капітальні вкладення інвестора в будівництво житла, 
[image: image50.wmf][

]

0,1

g

Î

 – частка чистого прибутку, що використовується для реінвестування.

Модель визначення прибутку позичальника за умови, що кредит погашається рівними частинами на основі схеми складних відсотків, формалізується співвідношенням:
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Прибуток позичальника за умови, що кредит погашається рівними сумами основного боргу на основі схеми складних відсотків, має вигляд:
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Прибуток позичальника за умови, що протягом періоду величиною 
[image: image53.wmf]1

n

 кредитні платежі зростають зі сталим темпом 
[image: image54.wmf]b

, а протягом періоду 
[image: image55.wmf]2

n

 вони є сталими, формалізується співвідношеннями:
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де 
[image: image60.wmf]c

 – деяка стала.
З іншого боку, прибуток позичальника, який у момент часу 
[image: image61.wmf]t

 бере грошовий кредит загальною сумою 
[image: image62.wmf](
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 за постійною відсотковою ставкою 
[image: image63.wmf]r

 для купівлі нерухомого майна вартістю 
[image: image64.wmf](
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 з метою його подальшого продажу, можна визначити як різницю між доходом від реалізації нерухомості та відсотковими сплатами:
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де 
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 – задана верхня межа на розмір кредиту, 
[image: image71.wmf]0

v

 – початковий запас нерухомого майна у вартісному вигляді, 
[image: image72.wmf]r

 – ставка прибутку з кожної грошової одиниці реалізованої нерухомості, 
[image: image73.wmf]s

 – коефіцієнт пропорційності між площею реалізованої в момент часу 
[image: image74.wmf]t

 нерхомості і запропонованої для продажу.

На основі даної задачі можна визначити оптимальний кредит 
[image: image75.wmf](
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, який би максимізував сумарний (інтегральний) дохід. 

В математичному плані маємо задачу оптимального керування з функціоналом Лагранжа та вільним правим кінцем фазової траєкторії 
[image: image76.wmf](

)

vt

. Керуванням у цій задачі є функція 
[image: image77.wmf](

)

kt

. На основі принципу максимуму проведено дослідження на розв’язність даної моделі та зроблено відповідні висновки.

За статистичними даними кредитування фізичних осіб комерційним банком побудована також логіт-модель оцінки кредитного ризику іпотечного кредиту залежно від таких типових факторів, як сума рахунку у позичальника 
[image: image78.wmf](
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, кредитна історія 
[image: image79.wmf](

)

2

X

 та термін кредиту 
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Запропоновану логіт-модель можна використовувати на ранньому етапі моніторингу для визначення ймовірності повернення іпотечного кредиту і запобігання кризовому стану іпотечного кредитора.

У розділі 3 „Оперативне прийняття рішень іпотечним кредитором” розроблено комплекс розрахункових моделей іпотечного кредитування, а на їх основі – створено відповідне програмне забезпечення для прикладного дослідження та застосування запропонованих моделей іпотечним кредитором. 

Існує кілька основних розрахункових моделей банківського кредитування, в яких погашення кредиту здійснюється: рівними частинами на основі схеми простих відсотків (модель А), рівними частинами на основі схеми складних відсотків (модель В), рівними сумами основного боргу (модель С) та зростаючими платежами (модель D). Дані моделі погашення кредиту вибрано як базові, оскільки інші моделі несуттєво відрізняються від них і спрямовані на підвищення гнучкості кредиту для позичальників та кредиторів.

Схематично співвідношення між загальним та відсотковим внеском для моделей А – D проілюстровано на рис. 4 і рис. 5.
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Рис. 4. Погашення іпотечного кредиту за моделями А та В
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Рис. 5. Погашення іпотечного кредиту за моделями С та D
Проте моделі А – D мають ряд недоліків, оскільки не враховують такі важливі фактори як сплату банком податку на прибуток, що зменшує прибутковість іпотечної операції, рівень інфляції в країні, можливість дострокового погашення кредиту позичальником та використання ним пільгового періоду. У зв’язку з цим побудовано моделі, які враховують вплив вказаних вище факторів. Їх можна поділити на такі чотири групи:

1. Моделі 
[image: image86.wmf]11

AD
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, за допомогою яких можна визначити загальну суму податку, сплаченого іпотечним кредитором.

2. Моделі 
[image: image87.wmf]22

AD

-

, що розраховують брутто-ставку (ставку з урахуванням інфляції), яку варто застосовувати іпотечному кредитору з метою мінімізації втрат від інфляції.

3. Моделі 
[image: image88.wmf]33

AD
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, які дозволяють кредитору врахувати можливість дострокового погашення позичальником частини або повної суми іпотечного кредиту і, не передбачаючи в кредитній угоді положення про заборону дострокового погашення кредиту, отримати запланований прибуток. 

4. Моделі іпотечного кредитування з пільговим періодом, які охоплюють різні моделі кредитування житла у випадках, коли протягом пільгового періоду величиною 
[image: image89.wmf]d

 відсотки або сплачуються (моделі 
[image: image90.wmf]44
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), або приєднуються до суми боргу (моделі 
[image: image91.wmf]55
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). 

Зокрема, моделі 
[image: image92.wmf]55
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мають вигляд:

	модель 
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	модель 
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	модель 
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	модель 
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В побудованих моделях використано позначення: 
[image: image116.wmf]W

 – загальна плата за кредит (майбутня вартість кредиту), 
[image: image117.wmf]t

V

 – загальний річний платіж в періоді 
[image: image118.wmf]t

, що містить в собі платіж із погашення заборгованості 
[image: image119.wmf]t

V
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 та відсотковий платіж 
[image: image120.wmf]t

V

¢¢

, 
[image: image121.wmf]t

K

 – сума заборгованості в періоді 
[image: image122.wmf]t

; 
[image: image123.wmf]0

K

 – розмір кредиту; 
[image: image124.wmf]i

 – відсоткова ставка за конверсійний період; 
[image: image125.wmf]n

 – загальна кількість платежів (конверсійних періодів).

Для усіх побудованих моделей здійснено розрахунки на основі типових умов надання кредиту, зроблено їх порівняльний аналіз та обґрунтовано доцільність використання при наданні іпотечного кредиту.

На базі інструменту автоматизації бухгалтерського обліку та управління бізнесом „Акцент 7.4” за допомогою мови VBScript створено прикладне програмне забезпечення, що дозволяє підтримати прийняття рішень іпотечним кредитором, а також звести до мінімуму ризик виникнення помилок, пов'язаних з людським фактором. 

Особливістю „Mortgage” є інтеграція у вже існуючу модель системи „Акцент 7.4” і взаємодія з нею, даючи при цьому можливість автоматизувати процес реєстрації позичальників, оформити та видати кредити з формуванням усіх необхідних документів, розрахувати графік платежів позичальника за наведеними в дисертаційному дослідженні моделями, контролювати фінансові надходження, формувати кредитну історію позичальника, створювати „чорний список” боржників. Крім того, „Mortgage” дозволяє створювати архівні копії введеної інформації, має простий механізм побудови звітів та можливість розмежування доступу користувачів до наявної інформації.

ВИСНОВКИ

В дисертаційній роботі проведено теоретичне узагальнення та визначено наукові підходи до вирішення наукової задачі моделювання іпотечного кредитування, що відображено в наукових результатах:

1. Висвітлено становлення та розвиток інституту іпотеки в світі та в Україні, характер його впливу на економічні процеси в країні, здійснено аналіз сучасного стану іпотечного кредитування в Україні, виявлено основні тенденції, проблеми і необхідність та актуальність його дослідження.

2. Проведене дослідження засвідчило, що для іпотечного кредитора найбільш важливою в теоретичному плані є система іпотечного фінансування. В однорівневій системі іпотечного фінансування провідну роль відіграють банки, основною задачею яких, особливо в кризових умовах, є здатність передбачити проблемні ситуації та прийняти відповідні стратегічні (довго- і середньострокові) рішення. У дворівневій системі роль банку зводиться до розрахунково-касового обслуговування клієнтів. Це вимагає від них, працюючи з конкретним позичальником, на оперативному рівні приймати управлінські рішення. В обох схемах при визначенні потенційних позичальників, пошуку і залученні інвесторів виникають додаткові проблеми, що вимагає прийняття рішень тактичного (поточного) характеру.

3. Роль прогнозування для прийняття стратегічних рішень іпотечним кредитором особливо актуальна в умовах недостатньо розвинутої законодавчої бази, системи обміну інформацією, нерівномірного розвитку ринку нерухомості. У зв’язку з цим побудовано економетричні та нейромережеві моделі оцінки вартості нерухомості та моделі попиту на житло залежно від обсягу державних субсидій, загальної суми іпотечного кредитування в конкретному періоді та зміни чисельності позичальників.

4. Для підтримки прийняття стратегічних рішеннь іпотечним кредитором розроблено динамічну модель іпотечної кризи, яка описує динаміку заощаджень основних інституційних секторів економіки й ціни агрегованого продукту в широких межах зміни їх значень з урахуванням формування попиту на кредити, встановлення цін на товар, споживання та виробництва. Побудована модель показує об’єктивну схильність економіки до порушення межі іпотечного кредитування з подальшим обвальним падінням секторів фінансових та нефінансових корпорацій економіки. 

5. Розвиток іпотечного кредитування в Україні стає досить важливим і складним завданням, що зумовлює необхідність побудови динамічних моделей. В роботі запропоновано динамічні моделі оцінки прибутку позичальника за умови сплати ним податку на прибуток, екологічного податку і кредитних платежів та динамічну модель визначення оптимального обсягу кредиту, який би максимізував сумарний дохід позичальника у контексті його комерційної діяльності. В сукупності з логіт-моделлю визначення рівня кредитного ризику, що дозволяє оцінити ймовірність повер​нення іпотечного кредиту, зазначені моделі дозволять підтримати прийняття рішень тактичного характеру при визначенні потенційних позичальників незалежно від схеми кредитування. 

6. Сучасний методичний та методологічний апарат визначення розміру кредитних платежів потребує якісного вдосконалення та розширення в плані забезпечення методами та моделями, які дозволяють врахувати іпотечному кредитору такі фактори, як сплату податку на прибуток, що зменшує прибутковість іпотечної операції; рівень інфляції в країні; можливість дострокового погашення кредиту позичальником чи використання ним пільгового періоду. У зв’язку з цим побудовано моделі, які враховують вплив вказаних вище факторів.

7. На базі інструменту автоматизації бухгалтерського обліку та управління бізнесом „Акцент 7.4” створено прикладне програмне забезпечення „Mortgage” для підтримки прийняття рішень іпотечним кредитором і практичної реалізації запропонованих у роботі моделей іпотечного кредитування. 
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АНОТАЦІЯ

Ярошенко О. І. Моделювання іпотечного кредитування. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.11 – математичні методи, моделі та інформаційні технології в економіці. – Міжнародний науково-навчальний центр інформаційних технологій і систем НАН України та Міністерства освіти і науки України, Київ, 2009.

Дисертація присвячена подальшому розвитку теоретичних, методологічних та методичних підходів в економіко-математичному моделюванні іпотечного кредитування.

У роботі висвітлено становлення та розвиток інституту іпотеки в світі та Україні, характер його впливу на економічні процеси в країні, здійснено аналіз сучасного стану іпотечного кредитування в Україні, виявлено основні тенденції та проблеми розвитку іпотечного кредитування, обгрунтовано необхідність і актуальність побудови економіко-математичних моделей для прийняття адекватних науково обґрунтованих рішень іпотечним кредитором.

Для підтримки прийняття стратегічних рішень іпотечним кредитором розроблено динамічну модель іпотечної кризи, яка показує об’єктивну схильність економіки до порушення межі іпотечного кредитування з подальшим обвальним падінням секторів фінансових та нефінансових корпорацій економіки та моделі, призначені для прогнозування вартості нерухомості і попиту на житло залежно від показників забезпеченості житлом на душу населення та обсягів державних субсидій з урахуванням черги на поліпшення житлових умов.

Для підтримки прийняття рішень тактичного характеру при визначенні потенційних позичальників запропоновано динамічні моделі оцінки прибутку позичальника за умови сплати ним податку на прибуток, екологічного податку і кредитних платежів, модель визначення оптимального обсягу кредиту, який максимізує сумарний дохід позичальника у контексті його комерційної діяльності та логіт-модель оцінки повер​нення іпотечного кредиту. 

Побудовано комплекс розрахункових моделей, які дозволять іпотечному кредитору визначити розмір кредитних платежів з рахуванням таких факторів, як сплата податку на прибуток, рівень інфляції в країні, дострокове погашення кредиту позичальником та використання ним пільгового періоду.

Як інструментарій для підтримки прийняття оперативних рішень іпотечним кредитором на основі запропонованих у роботі моделей іпотечного кредитування розроблено прикладне програмне забезпечення „Mortgage”, інтегроване у систему „Акцент 7.4”.

Ключові слова: іпотека, іпотечне кредитування, економіко-математичне моделювання, розрахункові моделі, динамічні моделі, економетричні моделі, нейромережеве прогнозування.

АННОТАЦИЯ

Ярошенко Е. И. Моделирование ипотечного кредитования. – Рукопись.

Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.11 – Математические методы, модели и информационные технологии в экономике. – Международный научно-учебный центр информационных технологий и систем НАН Украины и МОН Украины, Киев, 2009.

Диссертация посвящена дальнейшему развитию теоретических, методологических и методических подходов в экономико-математическом моделировании ипотечного кредитования.

В работе проведен анализ современного состояния ипотечного кредитования в Украине, обнаружены основные тенденции и направления развития, проанализировано становление и развитие института ипотеки в мире и, в частности, в Украине, отражен характер влияния ипотеки на экономические процессы в стране, отражены недостатки в правовом регулировании ипотечного кредитования. Детализирован процесс ипотечного кредитования в финансово-кредитном учреждении, проанализированы риски, характерные для украинского общества, и отмечены способы мониторинга риска, которые целесообразно применять для кредиторов. Очерчен круг проблем и перспектив развития ипотечного рынка в Украине, необходимость и актуальность построения экономико–математических моделей для принятия адекватных научно обоснованных решений ипотечным кредитором. 

Для поддержки принятия стратегических решений ипотечным кредитором разработано динамическую модель ипотечного кризиса, которая описывает динамику сбережений основных институционных секторов экономики и цены агрегированного продукта с учетом формирования спроса на кредиты, установления цен на товар, потребления и производства. Построенная модель показывает объективную склонность экономики к нарушению предела ипотечного кредитования с последующим обвальным падением секторов финансовых и нефинансовых корпораций экономики. 

С целью решения задач прогнозирования в ипотечном кредитовании построено эконометрические, нейросетевые модели оценки стоимости недвижимости и модели спроса на жилье в зависимости от показателей обеспеченности жильем на душу населения и объемов государственных субсидий с учетом очереди на улучшение жилищных условий.

Для поддержки принятия решений тактического характера ипотечным кредитором при определении потенциальных заемщиков предложены динамические модели оценки прибыли заемщика при условии уплаты им налога на прибыль, экологического налога и кредитных платежей, модель определения оптимального объема кредита, максимизирующего суммарный доход заемщика в контексте его коммерческой деятельности и логит-модель оценки возвращения ипотечного кредита. 

Современный методический и методологический аппарат определения размера кредитных платежей расширен моделями, которые позволяют учесть ипотечному кредитору такие факторы, как уплату налога на прибыль, которая уменьшает прибыльность ипотечной операции; уровень инфляции в стране; возможность досрочного погашения кредита заемщиком или использование им льготного периода. 

Как инструментарий для поддержки принятия оперативных решений ипотечным кредитором на основе предложенных в работе моделей ипотечного кредитования разработано прикладное программное обеспечение „Mortgage”, интегрированное в систему „Акцент 7.4”.

Ключевые слова: ипотека, ипотечное кредитование, экономико-математическое моделирование, расчетные модели, динамические модели, эконометрические модели, нейросетевое прогнозирование.

ANNOTATION 

Yaroshenko О. I. Modelling of the mortgage lending.  – Manuscript.

Thesis for the academic degree of Candidate of Economic Sciences in speciality 08.00.11 – Mathematical methods, models and information technologies in an economy. – International Research and Education Center of Informational Technologies and Systems, National Academy of Sciences and Ministry of Education and Sciences of Ukraine, Kyiv, 2009.

The dissertation deals with subsequent development of theoretical, methodological and methodical approaches in the economic-mathematical modelling of the mortgage lending.

The research covers formation and development of the institution of mortgage  in the world and in Ukraine, character of its influence on economic processes in the country, analysis of the actual state of the mortgage lending in Ukraine is actualized, necessity and actuality of economic-mathematical models construction for acceptance of the adequate scientifically grounded decisions by a mortgage creditor are grounded. Particularly, the dynamic model of mortgage crisis and models, aimed for prognostics of cost of the estate property and demand for accommodation, dynamic models of borrower’s benefit appraisement and probability of redemption of mortgage credit are developed. The complex of calculation models which will allow a mortgage creditor to define the size of credit payments with the account of such factors as payment of income tax, level of inflation in a country, anticipatory credit repayment  by a borrower and his use of grace period are built.
The applied software „Mortgage”, integrated in the system „Accent 7.4” is developped as suite of tools for support of operative decisions-making by a mortgage creditor on the ground of the mortgage lending models offered in our research. 

Keywords: mortgage, mortgage lending, economic-mathematical modelling, calculation models, dynamic models, econometric models, neural network.
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