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1.  Общие сведения об открытом акционерном обществе.

1.1. Полное наименование открытого акционерного общества: Открытое акционерное общество «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию»;

1.2. Номер и дата выдачи свидетельства о государственной регистрации: Серия 59 № 002913803, выдан 25.05.2005 г.  ОГРН  1055 900 256 642;


1.3. Субъект Российской Федерации: Пермский край;

1.4. Юридический адрес: Пермский край, город Пермь, ул. Газеты «Звезда», д13;

1.5. Почтовый адрес: 614000, Пермский край, город Пермь, ул. Газеты «Звезда», д.13;

1.6. Контактный телефон: 8 (342) 212-9-212;

1.7. Адрес электронной почты: www.paigk.ru;

1.8. Полное наименование и адрес реестродержателя Общества: Открытое акционерное общество «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию»; Пермский край, город Пермь, ул. Газеты «Звезда», д13;

1.9. Полное наименование и адрес аудитора общества: Приказом  Агентства по управлению имуществом Пермского края  от 30.06.08 № 793 аудитором  Общества на 2008 год  утверждено Закрытое акционерное общество «Финансы - П». Местонахождение: 614990, Пермский край,  г. Пермь, ул. Героев Хасана, д. 41. Лицензия на осуществление аудиторской деятельности в области общего аудита № Е 003880  выдана Министерством финансов РФ 07.04.2003 г. № 97 и продлена до 07.04.2013 года  Приказом Министерства Финансов от 04.04.2008г. № 191;

1.10. Учредителем Агентства является некоммерческая организация «Пермский областной ипотечный фонд жилищного кредитования» (Далее Фонд);

1.11. Уставный капитал составляет 130 (Сто тридцать) миллионов рублей и разделен на 130 (сто тридцать) тысяч штук обыкновенных  именных   акций. Уставный  капитал  оплачен полностью;

1.12. Ленинским  районным судом г. Перми от 30 января 2007 года (Дело № 2-236/07)  принято  решение  о  ликвидации  Фонда  в  связи  с тем, что Фонд  достиг  целей,  ради  которых  он  создавался. По решению суда и в соответствии с Уставом Фонда  акции ОАО «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию» акции в количестве 130 тыс. штук на основании договора дарения от 05.02.08 г. переданы в собственность  субъекта Российской Федерации Пермский край. 

В соответствии с частью 2 статьи 35 Закона Пермского края от 14.12.2007г. № 150-ПК «Об управлении  и распоряжении государственной  собственностью  Пермского края», частью 3  статьи 28 Закона Пермского края от 02.07.2007 № 62-ПК «О приватизации   государственного  имущества Пермского края, положением  об Агентстве по  управлению  имуществом Пермского края, утвержденным  постановлением  Правительства Пермского края от 15.12.2006 № 88-п от  лица  субъекта Российской Федерации Пермского края акционером  выступает Агентство по  управлению  имуществом Пермского края.

2. Характеристика деятельности органов управления и контроля открытого акционерного общества.

2.1. Общее собрание акционеров: 

2.1.1. Годовое общее собрание акционеров в лице Агентства по  управлению  имуществом Пермского края проводилось 30 июня 2008 года. На  собрании  рассматривались следующие вопросы: утверждение новой редакции устава ОАО «ПАИЖК», положения о   ревизионной комиссии и ее составе, утверждение аудитора, утверждение годовых отчетов за 2007 год, распределение прибыли Общества.

Новая  редакция  устава  утверждена   приказом  Агентства  по   управлению   имуществом Пермского края  от 30.06.08  № 793.  В  соответствии  с   новой   редакцией    Устава  функции   совета   директоров   возлагаются   на   общее  собрание  акционеров;

2.1.2. Внеочередные общие собрания акционеров (номера и даты протоколов, вопросы повесток дня): Не было.

2.2. Исполнительный орган общества: 

2.2.1. Единоличным исполнительным органом общества является Генеральный директор. В должности Генерального директора работает Шинкаренко Андрей  Александрович (Протокол № 5 от 11 мая 2006 года);

2.2.2. Размер вознаграждения исполнительному органу общества: Не выплачивался. 

2.3. Ревизионная комиссия:

2.3.1. Общим  собранием  акционеров ОАО «ПАИЖК» от 30.06.08 № 793  переизбрана  ревизионная комиссия.

2.3.2. Количественный состав ревизионной комиссии не  изменился и состоит из трех человек: Зубарева А.В. – главный специалист отдела предприятий и приватизации  Агентства по управлению имуществом Пермского края, Кузьмичева И.В. – консультант отдела финансового анализа и антикризисного управления Агентства по управлению имуществом Пермского края; Титова Е.В. - консультант отдела предприятий и приватизации Агентства по управлению  имущества Пермского края.
3. Положение открытого акционерного общества в отрасли.
3.1. Общее описание рынка ипотечного жилищного кредитования в России
Начиная с 2004 года, рынок ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации активно развивался. По данным Банка России, объем выданных ипотечных кредитов за три года составил более 885 млрд. руб. Задолженность по ипотечным кредитам на 1 января 2008 г. с учетом рефинансированных кредитов составляет 657 млрд. руб., или 2% от ВВП. 

Увеличение сроков ипотечного кредитования, снижение процентных ставок, предложение различных кредитных продуктов для разных категорий заемщиков позволили повысить доступность ипотечных кредитов на приобретение стандартного жилья с 9% семей в 2004 году до 18% семей в 2007 году. 

Динамика выдачи кредитов демонстрирует постепенное снижение темпов роста. Это естественная тенденция для рынка, который переходит из фазы начального роста в фазу стабильного развития. Так, в 2006 г. объем выдачи кредитов вырос в 6 раз по сравнению с предыдущим периодом, в 2007 г. – в 2,1 раз. На рост объема рынка воздействует также рост стоимости жилья, составивший, по данным Росстата, в 2006 г. 51% по отношению к 2005 г., в 2007 г. - 22% к показателю 2006 г.  

С 2005 по первое полугодие 2008 года существенно увеличилось количество банков, выдающих ипотечные жилищные кредиты – с 257 до 575. Благодаря развитию конкуренции повышалась доступность ипотечного кредитования для населения с точки зрения параметров кредитования: увеличился максимальный срок кредитования (с 10 до 30 лет), постепенно снижались процентные ставки, снижались требования к размеру первоначального платежа. Возросло количество ипотечных кредитных продуктов, предлагаемых банками, банки развивали программы кредитования приобретения нового жилья, кредитования под залог имеющегося жилья, кредитования на ремонт жилья.

Равномерному развитию ипотеки во многом способствовала УСР ИЖК, созданная государственным институтом развития ипотечного кредитования ОАО «Агентством по ипотечному жилищному кредитованию», предлагающая единые условия кредитования в рублях для заемщиков на всей территории Российской Федерации. АИЖК, используя государственную поддержку, осуществляло свою деятельность таким образом, чтобы обеспечить приток ресурсов в регионы, куда не идут рыночные игроки и тем самым обеспечить равномерность территориального развития рынка.

Развитие ипотечного кредитования оказало позитивное влияние на развитие рынка жилья в регионах. Увеличение платежеспособного спроса на жилье с помощью ипотеки привело к росту уверенности застройщиков в реализации жилья и расширению источников финансирования жилищного строительства, что послужило предпосылкой увеличения объемов жилищного строительства. Доля сделок с ипотекой на рынке жилья в регионах достигла в 2007 г. в среднем уровня 15-20% от общего числа сделок с жильем.
Однако, начиная со II полугодия 2007 года кризис ликвидности на международных финансовых рынках, вызванный ростом неплатежей по ипотечным кредитам категории «subprime» в США в условиях роста процентных ставок и падения цен на жилье, резко изменил внешние условия развития российского ипотечного рынка. Для большинства участников рынка привлечение средств на внешних рынках стало невозможным. На внутреннем рынке также существует острый дефицит долгосрочной ликвидности, результатом чего стало значительное увеличение стоимости фондирования для всех банков. Стоимость привлечения ресурсов с рынка капитала значительно увеличилась, возможности привлечения долгосрочных средств минимизированы и ограничены фактически ресурсной базой отечественных инвесторов. Рост стоимости заимствований приводит к повышению конечной процентной ставки для заемщика.

В результате на рынке происходит постепенное обесценивание долгосрочных активов с фиксированной ставкой. Для сохранения ликвидности большинство региональных игроков с небольшой капитализацией в условиях сокращения возможности рефинансирования вынуждены сокращать объемы кредитования. Происходит достаточно быстрое перераспределение ипотечных портфелей в пользу наиболее крупных банков, имеющих большую капитализацию и больше возможностей по привлечению ресурсов. 

Углубление кризиса во второй половине 2008 года привело к значительному сокращению количества участников на рынке, снижению конкуренции между банками за заемщика, особенно в регионах. За I квартал 2008 г. количество кредитных организаций предоставляющих ипотечные кредиты, снизилось на 6%, а к концу третьего квартала 2008 года количество банков, выдающих ипотечные кредиты, сократилось до 20-30. Повышенные требования к качеству и доходности удерживаемых на балансе пулов закладных обусловили ужесточение условий выдачи кредитов, повышению процентных ставок основными игроками ипотечного рынка. Что привело к резкому снижению количества ипотечных сделок на рынке ипотечного жилищного кредитования.

Это приводит к тому, что спрос на жилье во многих регионах начинает падать. Ситуация усугубляется замедлением роста предложений на рынке жилья, в силу того, что у застройщиков возникают проблемы с привлечением финансирования на строящиеся объекты  и отсутствием спроса на построенное жилье. Высокие темпы роста инфляции порождают развитие диспропорции в уровне доходов разных категорий населения и цене на недвижимость, что в свою очередь существенно ограничивает предложение жилья, особенно в среднем и нижнем ценовых сегментах.


В таких условиях, в случае отсутствия комплексного подхода к решению возникающих проблем в сфере ипотечного кредитования, включающих  антикризисные меры, направленные на поддержку банковского и строительного сектора, целевые показатели ФЦП «Жилище» могут быть не достигнуты.

Рассмотрим более подробно события 2008 года, которые повлияли на развитие ипотечного жилищного кредитования в России.

	Рис. 1 – Динамика развития ипотечного кредитования в РФ 2004 – 1-й кв. 2008 г.
	Рис. 2 – Объем выдаваемых ипотечных кредитов в РФ 2005 – 2007 г.г., млрд. руб.
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	Рис. 3 – Индекс ежеквартального роста объемов ипотечного кредитования, в % к предыдущему кварталу
	Рис. 4 – Динамика ставки по выдаваемым кредитам за период со 2-го кв. 2006 г. – 1-й кв. 2008 г.

	[image: image3.emf]
	[image: image4.emf]

	Источник: ЦБ РФ, расчеты и прогноз АИЖК
	


1-й квартал 2008 г.

В январе 2008 г. ситуация с ликвидностью на российском рынке межбанковского кредитования оставалась такой же напряженной как и в 2007 г. Проблемы с фондированием долгосрочного ипотечного кредитования стали более очевидны. Переоценка рисков при выдаче кредитов привела к ужесточению стандартов выдачи. Так в начале 2008 г. уже практически отсутствуют кредиты без первоначального взноса.  Международное рейтинговое агентство Standard & Poor’s (S&P) впервые опубликовало критерии оценки российских ценных бумаг, обеспеченных ипотекой. По данным S&P, наиболее сильно на уровень дефолтов ипотечных кредитов влияет размер первоначального взноса. По методике S&P, в наибольшей степени ухудшает качество ипотечных портфелей ипотека без первоначального взноса: вероятность дефолта по ней возрастает в пять раз по сравнению с кредитами, выданными с К/З менее 80%. Таким образом по стандартам АИЖК с 1 февраля 2008 г. АИЖК ограничило выкуп «высоко-рисковых» кредитов при совпадении двух критериев К/З >80%, и суммы кредита более 1,5 млн. руб.

Многие крупные российские банки и международные компании начали пересматривать свои инвестиционные стратегии и выводить средства из рискованных активов, в том числе развивающихся стран, а также снизили до минимума объем своих инвестиций. Международный рынок корпоративных ценных бумаг, таких как еврооблигации и бонды, выпускаемые в рамках секьюритизации, закрылся для большинства эмитентов. В связи с этим у многих российских банков возникли трудности с рефинансированием.

Вследствие ограниченности возможностей фондирования ипотеки банки стали ужесточать требования к предмету ипотеки и более тщательно проводить андеррайтинг заемщика. По мнению участников рынка, проводимая политика пересмотра условий выдачи кредитов являлась не ужесточением требований к заемщику, а приведением этих требований к разумным нормам, которые позволяют банкам контролировать риски и сохранять приемлемый уровень доходности.

Для системного увеличения ликвидности банков и поддержания рынка ипотеки Правительством уже в начале 1-го квартала 2008 г.  были приняты ряд мер. 

Минфин РФ разрешил вкладывать средства Резервного фонда и Фонда национального благосостояния в долговые обязательства 15 иностранных государственных агентств, в том числе американских ипотечных госкомпаний Fannie Mae и Freddie Mac. Перечень агентств, в обязательства которых могут быть размещены средства Фонда национального благосостояния, утвержден приказом Минфина РФ от 24 января 2008 г.  Аналогичный перечень утвержден для инвестирования средств Резервного фонда приказом от 16 января 2008 года. Средства Резервного фонда и Фонда национального благосостояния (по состоянию на 1-й квартал 2008 г.) инвестируются на 80 % в суверенные долговые обязательства, на 15 % - в долговые бумаги иностранных агентств и иностранных центральных банков, на 5 % - в долговые обязательства международных финансовых организаций. По состоянию на 31 января 2008 года объем Резервного фонда составлял 125,4 млрд долл., Фонда национального благосостояния – 32 млрд долл.

По мнению участников рынка, так уже в 1-м квартале 2008 года мировой финансовый кризис привел к значительным изменениям на российском рынке розничного кредитования.

Укрепляющаяся тенденция смещения акцентов с размещения средств на привлечение ресурсов сказалась на схеме работы банков с физическими лицами. Крупные розничные игроки пересмотрели свою политику в сторону большего консерватизма.

Изменение ситуации на рынке прослеживается и в продуктовых предложениях банков, особенно в ипотечном кредитовании. Одни, переоценив риски, увеличили ставки по ипотечным кредитам или вообще заморозили ипотечные продукты, другие запустили новые программы для привлечения клиентов.

В частности, в марте ряд банков провел увеличение ставок по ипотечным кредитам:

· Райффайзенбанк повысил ставки по всем ипотечным программам на 0,5 %, а по долларовым кредитам под залог имеющейся недвижимости на любые цели – на 1 %;

· «Городской ипотечный банк» повысил ставки по кредитам в рублях и валюте на величину от 0,1 до 5,5 %. Также по программам под залог имеющейся недвижимости сократил срок кредитования и размер К/З с 85 до 65 % под залог квартиры и до 50 % под залог дома;

· РосЕвроБанк увеличил ставки на 1,5 % по всем кредитным программам. По кредитам в рублях увеличение составило 1%;

· UniCredit повысил процентные ставки по рублевым кредитам: максимальные на 0,5 % (до 15 % годовых), а минимальные на 1,5 % (до 12 % годовых); по валютным кредитам увеличение составило 0,6 % до 10 % и 1 % до 13 % по минимальному  и максимальному размеру ставки соответственно.

Так в 1-м квартале 2008 года негативные явления на мировом финансовом рынке не затронули российские банки напрямую, однако оказали косвенное влияние на их деятельность. Кризис ликвидности на международном рынке привел к увеличению цены денег, сокращению инструментов рефинансирования. 

По данным ЦБ РФ, в 1-м квартале 2008 года было выдано ипотечных кредитов на сумму 150,7 млрд руб., в частности, 129,2 млрд руб. – в рублях, 21,5 млрд руб. – в иностранной валюте. Следует отметить, что в 1-м квартале 2008 г. наблюдался спад в темпах прироста объема выдачи ипотечных кредитов. Такое явление в  основном было обусловлено фактором сезонности, а также увеличением объема рынка. 

В целом, ставки по ипотечным кредитам в рублях и валюте в 1-м квартале 2008 года продолжили снижение. В частности,  по данным ЦБ РФ, ставка по кредитам в рублях составила 12,4 %, а по кредитам в валюте – 10,8 %. 

	Рис. 5 - Средневзвешенные процентные ставки по кредитам в рублях и валюте

За период с 01.01.2007 г. по 01.04.2008 г.
	Рис. 6 - Динамика развития ипотечного кредитования в РФ

за период  2004 г. – по 1-й квартал 2008 г., млрд руб.
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1-е полугодие 2008 г.

Влияние кризиса ликвидности на российскую банковскую систему и ипотечное кредитование, в частности, стало очевидно по итогам 1-го полугодия 2008 года. 

Ежеквартальные темпы роста объемов выдачи ипотечных кредитов снизились. Во втором квартале 2008 г. было выдано 188,4 млрд. ипотечных кредитов, что на 25% больше чем в 1 квартале 2008 г. (в 2007 году прирост за  аналогичный период составил 47%.). Годовой рост (1-е полугодие 2008 / 1-ому полугодию 2007 года) составил 67%.  Прирост количества кредитов также незначителен. 

В 1 полугодии 2008 года по данным ФРС было выдано 213 тыс.шт. ипотечных кредитов, в аналогичном периоде 2007 года -158 тыс.шт. Годовой рост (1-е полугодие 2008 г./1-е полугодие 2007 г.) составил 35%. 

Сократилось количество участников рынка: всего 28 банков в 1-м полугодии 2008 года выдали 87% от всех выданных банками ипотечных кредитов в 1-м полугодии 2008 года. Все озвученные ранее заявления банков о пересмотре стратегии и переориентации с долгосрочного ипотечного на другие виды кредитов, подтвердились – у 13 из 28 банков по ипотеке произошло снижение объемов выдачи ипотечных кредитов. 

Сократилась доля небольших банков, за счет крупных с государственным участием. Так, в 1 полугодии 2008 года доля 5 банков по выдаче ипотечных кредитов (включая Сбербанк и ВТБ) составила 72,2 %, по итогам 2007 года - 52,5%, по итогам 2006 года - 25%. Доля 5 банков увеличилась за счет Сбербанка: в 1 полугодии 2008 года Сбербанком было выдано 46% от всех ипотечных кредитов, объем кредитов составил 156,8 млрд. руб. Прирост количества кредитов Сбербанка (1-е полугодие 2008 / 2-му полугодию 2007 года) составил всего 2,4%. Прирост объемов выдачи за аналогичный период составил 25%. Средняя сумма ипотечного кредита, выдаваемая Сбербанком в 1-м полугодии 2008 года составила 943, 6 тыс. руб. против 745 тыс. руб. в 2007 году (источник www.rusipoteka.ru, расчеты АИЖК). Столь ощутимое даже на фоне инфляции увеличение суммы за полгода в целом показало, что произошло изменение качества заемщика и переориентация кредитной политики Сбербанка на крупные города, где заемщики располагают высокими доходами.

По кредитам в рублях и иностранной валюте увеличились сроки кредитования, что еще раз подчеркнуло увеличение нагрузки на заемщика вследствие увеличения ставок по ипотеке.
	Рис. 7 – Доли основных игроков по выдаче ипотечных кредитов в год, в % 
	Рис. 8 – Объем выдачи ипотечных кредитов с устранением сезонности, млрд. руб. / квартал
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	Рис. 9 – Основные показатели рынка ипотечного кредитования
	Рис. 10 – Динамика срока по выдаваемым ипотечным кредитам, в руб.
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На рынке рефинансирования в 1 полугодии 2008 года основными участниками были АИЖК и ВТБ. АИЖК рефинансировано 12,9 млрд. руб., ВТБ 10,8 млрд. руб., Абсолют банк 765 млн. руб., Русский ипотечный банк 1,9 млрд. руб.

Зависимым от рынка ипотеки оказался и рынок жилья РФ. 
Снижение количества выдаваемых ипотечных кредитов особенно при высокой доле ипотеки, привело к сокращению платежеспособного спроса и, как следствие к снижению активности на рынке жилья. В таких регионах, как Алтайский край, Костромская область, Республика Мордовия, Омская область снижение количества ипотечных кредитов повлияло на снижение количества сделок с жильем на рынке, а это в свою очередь на снижение цен на жилье. Так, в Алтайском крае снизились и продолжают снижаться цены на жилье. Больше всего цены снижались на «небольшие» квартиры площадью менее 50 кв.м. 

Снижение объемов строительства вследствие проблем с привлечением кредитов для его окончания, снижение доверия населения при участии в долевом строительстве, в совокупности со снижением объема ипотеки постепенно приводят к временной приостановке роста цен на рынке жилья и корректировке в сторону снижения, что в дальнейшем может привести к «откату» рынка жилья по темпам развития на 2 года назад – период начала 2006 года и новой «волне» роста цен.

	Рис. 11 - Количество сделок купли-продажи недвижимости на рынке жилья (включая долевое участие)
	Рис. 12 - Цена 1 кв. м жилья в городах и населенных пунктах РФ
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	Источник: данные и расчеты АИЖК
	


3-й квартал 2008 г.

Начало 3-го квартала 2008 г. на рынке ипотечного кредитования охарактеризовалось отсутствием единой политики в отношении процентных ставок по кредитам: одни банки снизили процентные ставки, другие – сделали ставку на повышение процентных ставок
.

Крупнейшие игроки ипотечного рынка ужесточили условия ипотечного кредитования, отказываясь от выдачи кредитов на приобретение жилья в новостройках. Из-за проблем с финансированием строительства, кредитные риски повысились. С 1 октября 2008 г. Райффайзенбанк приостановил программу кредитования покупки недвижимости на первичном рынке. Таким образом, банк намерен был защититься от возросших рисков по фактически ничем не обеспеченным кредитам. ВТБ 24 прекратил выдачу кредитов на покупку жилья в домах аккредитованных банком застройщиков, которые готовы менее чем на 80%, а это почти половина предложения. Ранее ВТБ 24 ввел мораторий на аккредитацию новых застройщиков. От аккредитации новых строительных объектов отказался Абсолют Банк, аналогичные меры провели и в Альфа-Банке.

Банки повысили требования к первоначальному взносу: Альфа-банк отменил программу кредитования на покупку квартиры с первоначальным взносом 10%. Теперь минимальный первоначальный взнос составляет 15%, а минимальный первоначальный взнос в банке Возрождение по кредиту на покупку дома был увеличен до 40%. Помимо этого, банки отказались от программы кредитования под залог имеющегося объекта недвижимости, например – Абсолют Банк.

Итоги рынка ипотеки в 2008 году.

По данным ЦБ РФ объем выданных кредитов составил 633 млрд. руб. В объем также включены кредиты, выданные на погашение ранее взятых, например, при конвертации валютных в рублевые. 

Впервые за всю историю развития ипотечного кредитования в РФ ежеквартальный объем выдачи кредитов за период (квартал) снизился на 51% относительно предыдущего 3-го квартала 2008 года. К примеру, в 2006 и 2007 году прирост составлял 40% и 20% соответственно.

В 4-м квартале 2008 г. в 83 регионах зафиксировано снижение объемов выдачи ипотечных кредитов по сравнению с 3 кварталом 2008 года. Из них в 29 регионах объемы выдачи сократились более чем на 60%.

Таким образом, только за счет позитивного развития рынка в 1-м полугодии 2008 года, прирост в 2008 году составил 19%. Несмотря на это, в 15 «развитых» по ипотечному кредитованию регионах РФ в 2008 году было выдано кредитов меньше, чем в 2007 году: Алтайский край, Омская область, Новосибирская область, Республика Татарстан, Калининградская область, Республика Башкортостан, Кемеровская, Саратовская, Новгородская, Челябинская области и др. 

Отмечен рост средневзвешенных ставок и вследствие этого удлинение сроков при выдаче. Удлинение сроков позволяет получить заемщику запрашиваемую сумму кредита при росте ставок и  сохранении текущего уровня платежеспособности. 

В 4-м квартале 2008 года продолжилась тенденция увеличения доли валютных кредитов. Не смотря на то, что такие кредиты несут дополнительный валютный риск для заемщика и на протяжении 4-го квартала курс национальной валюты уже начинал снижаться, доля выданных кредитов в иностранной валюте выросла и составила 19%.

Ситуация с выдачей долгосрочных кредитов (свыше 3-х лет) в конце 2008 года оставалась крайне негативной. После значительного сокращения объемов выдачи долгосрочных кредитов в ноябре 2008 года всеми категориями Банков, декабрь 2008 года не внес каких-либо существенных изменений. На графике рассчитан индекс выдачи долгосрочных кредитов в месяц по сравнению с июнем 2007 года. Так малые и средние банки по активам, выдававшие ипотечные кредиты, снизили объемы их выдачи в месяц на 91% и 97% соответственно. Объем выдаваемых долгосрочных кредитов (свыше 3-х лет.) Сбербанком в декабре 2008 года снизился на 43%, относительно июня 2007 года. 

Максимальная доля просроченной задолженности по ипотечным кредитам (по методологии РСБУ) выданным в иностранной валюте у Топ-5 по активам банков составила 10,5%. Для сравнения по всем ипотечным кредитам доля просроченной задолженности составила 1,2%. К первой пятерке по активам относится: Сбербанк, Банк ВТБ и Газпромбанк, Россельхозбанк, Банк Москвы.

С целью недопущения роста просрочек и дефолтов по ипотечным кредитам, а также в связи с ослаблением курса рубля по отношению к доллару банки внедрили конвертацию кредитов. Так, например, Банк ВТБ предлагает рефинансирование долларовых кредитов. Конвертация кредитов позволяет заемщикам защитится от валютного риска в будущем. Новая ставка по кредиту в рублях составила от 18,1%.-20,85%.

В среднем размер ипотечного кредита по РФ в 2008 году составил 1,860 млн. руб. Средняя минимальная ставка по кредитам в иностранной валюте составила 8,8% у первой категории банков (с 1 по 5 место по активам), средняя максимальная ставка в рублях 13,4% у 2 категории банков (с 6-20 место по активам) - практически все их этих банков входят в Топ-10 по ипотеке. 

На фоне роста кредитов выдаваемых в иностранной валюте стоит обратить внимание на значительное увеличение в краткосрочном периоде (за последние 2 квартала 2008 г.) доли просроченной задолженности по ипотечным кредитам (расчет по РСБУ) как в рублях, так и в иностранной валюте. В частности более чем в 4 раза за последние 2 квартала выросла доля просроченной задолженности по кредитам, выданным в иностранной валюте: с 0,38% до 2,86%.

	Рис. 13 - Объем выдачи ипотечных кредитов, млн. руб. / год
	Рис. 14 - Объем выдачи ипотечных кредитов, млн. руб. / год
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	Источник: данные ЦБ РФ, расчеты АИЖК
	Источник: данные ЦБ РФ, расчеты АИЖК


	Рис. 15 - Индекс выдачи долгосрочных кредитов (свыше 3-х лет)

июнь 2007 г. -100%
	Рис. 16 - Задолженность по ипотечным кредитам в млн. руб. и просроченная задолженность по ипотечным кредитам в %, в разрезе Банков, сгруппированных по величине активов.
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	Источник: данные ЦБ РФ, расчеты Интерфакс
	Источник: данные ЦБ РФ, расчеты АИЖК

	Рис. 17 - Средний размер ипотечного кредита, выдаваемого различными категориями Банков, ранжированным по активам в 2008 году, в млн. руб.
	Рис. 18 - Доля просроченной задолженности по РСБУ по ипотечным кредитам, выдаваемым в рублях и иностранной валюте.
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Меры, предпринимаемые государством, направленные на снижение долговой нагрузки на заемщиков в сложившихся условиях кризиса.
18 декабря 2008 года прошло заседание Наблюдательного совета ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (далее АИЖК), на котором были рассмотрены предложения по программе реструктуризации в 2009 году ипотечных жилищных кредитов для заемщиков, оказавшихся в затруднительной финансовой ситуации в связи с потерей места работы или существенным сокращением дохода. Данные предложения в целом одобрены Наблюдательным советом АИЖК и утверждены Правлением АИЖК 05.02.2009 г. Для реализации данной программы АИЖК в первом квартале 2009 г. создало дочернюю компанию в форме Открытого акционерного общества - "Агентство по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов", в уставной капитал которого направлены средства дополнительной государственной поддержки в размере 5 млрд. руб.. 

Данная программа распространяется на заемщиков, у которых произошло сокращение ежемесячного дохода до величины, сопоставимой с суммой ежемесячного платежа по ипотечному кредиту. Участие в программе реструктуризации задолженности основано на принципах платности, возвратности и срочности обязательств по ипотечному кредиту. Заемщику будет предложен новый график платежей, предусматривающий снижение платежей в течение льготного периода и продление срока кредита либо увеличение платежей в будущем.
Ключевые положения программы состоят в следующем: реструктуризации подлежат ипотечные кредиты, выданные до 1 декабря 2008 года; заявки на реструктуризацию можно подать в течение 2009 года. Программа реструктуризации призвана обеспечить условия для продолжения развития рынка ипотечного кредитования в стране. При этом не подвергается сомнению закрепленное в законодательстве Российской Федерации право кредитора по обращению взыскания на заложенное по ипотеке имущество. В то же время, если соответствующий критериям программы заемщик в силу объективной ситуации не может продолжать обслуживание ипотечного кредита, ему будет предоставлено право на реструктуризацию.
Критерии отбора заемщиков для участия в программе реструктуризации прозрачные и объективные. Предлагаемые критерии отбирают заемщиков, которые объективно нуждаются в государственной поддержке. Предлагаемые критерии ориентированы на экономически активный средний класс населения Механизм реструктуризации задолженности меняет график платежей (ликвидность), но не дает дополнительной экономической выгоды для заемщика. 

В программе должны принять участие региональные органы власти. Региональные органы власти должны принять решения, способствующие трудоустройству заемщика или обеспечению временным жильем заемщика, который объективно не может восстановить платежеспособность (создание маневренного фонда). 

Реструктуризация проводиться с учетом оценки кредитором существующих доходов заемщика и потенциальной возможности восстановления в будущем платежеспособности (увеличения доходов) заемщика в объеме, достаточном для осуществления выплат по реструктурированному ипотечному кредиту (займу) (далее – кредитный анализ). По итогам кредитного анализа кредитор вправе: предложить заемщику изменить график платежей по уплате основного долга и начисленных процентов; либо отказать заемщику в реструктуризации ипотечного кредита (займа), либо предложить заемщику досрочно уплатить основной долг и начисленные проценты путем продажи жилого помещения государственному заказчику. 

19 декабря Госдума РФ приняла сразу в трех чтениях закон, разрешающий использовать средства Материнского капитала (МК) на улучшение жилищных условий с начала 2009 года, сразу после рождения ребенка и получения сертификата. До этого момента, средства МК можно было использовать только с 1 января 2010 года, и не ранее 3-х лет с момента рождения ребенка. Согласно принятому закону, с 1 января 2009 года семьям, которые заключили договоры ипотечного кредитования до 31 декабря 2010 года включительно, "предоставляется возможность воспользоваться правом на распоряжение средствами или частью средств материнского (семейного) капитала направив материнский капитал на погашение основного долга и уплату процентов по кредитам или займам, в том числе ипотечным". 

Основными проблемами реализации прав на МК на погашение ранее взятого ипотечного кредита является: требование ст. 10 п. 4 закона 256-ФЗ о включении несовершеннолетних детей и всех членов семьи распорядителя Материнского капитала в собственники приобретенного с использованием ипотечного кредитования жилья. В случае если, ипотечный кредит был получен ранее даты рождения ребенка, наделение долями в жилом помещении на практике может быть осуществлено только после снятия обременения (полной выплаты кредита). 

На реализацию Закона потребуется ориентировочно 26,3 миллиарда рублей из федерального бюджета на 2009 год для того, чтобы перевести их в бюджет Пенсионного фонда РФ на выплату материнского (семейного) капитала. Всего же, по данным ПФР на начало декабря 2008 года выдано 845 000 сертификатов на Материнский Капитал (МК). Размер МК в 2009 году составит 299 тыс. руб. Из них по данным опроса Минздравсоцразвития, более половины хотели бы направить его на улучшение жилищных условий.
Госдума 26 декабря 2008 г. приняла поправки в действующее законодательство относительно права реализации залога. Согласно этим поправкам банки не смогут взыскать заложенное по ипотеке жилье физических лиц без решения суда. Кроме того, по новым правилам, 70% средств, полученных в результате реализации залога, будут перечисляться залогодержателю, а 30% - на депозит суда. Из них 10% будут использоваться для удовлетворения текущих платежей, а 20% - на погашение требований кредиторов первой и второй очереди.

3.2. Место и роль ОАО «АИЖК» в системе ипотечного рынка в 2008 г. Приоритетные направления ОАО «АИЖК» в 2009 г.

В соответствии с учредительными документами основной уставной деятельностью ОАО «АИЖК» является рефинансирование выданных ипотечных кредитов (выкуп закладных). АИЖК осуществляет выкуп закладных у региональных партнеров, с которыми заключены соответствующие договоры (соглашения). Компания осуществляет свою деятельность на рынке ипотечного жилищного кредитования и реализует свою программу рефинансирования ипотечных жилищных кредитов через систему региональных партнеров (региональных операторов и сервисных агентов). Источником финансирования выкупа АИЖК ипотечных кредитов и долгосрочных траншей ипотечных ценных бумаг являются средства от размещения облигационных займов, обеспеченных государственными гарантиями.

Пришедший с мировых финансовых рынков кризис ликвидности негативно повлиял на весь банковский сектор, но особенно сильно затронул сектор ипотечного кредитования. 

Существенное понижение платежеспособности населения привело к тому, что российские банки столкнулись с массовыми невыплатами по ипотечным кредитам. Как следствие: одни банки значительно ужесточили условия ипотеки, другие и вовсе были вынуждены отказаться от ипотечных программ, третьи - требуют от своих заемщиков погасить задолженность досрочно.

Российский рынок ипотеки столкнулся с целым рядом внешних негативных факторов, среди которых особенно выделяется проблема ограниченного доступа к рефинансированию.

По итогам 2008 года объем рефинансирования (сделок купли-продажи ипотечных кредитов с целью дальнейшей секьюритизации) сократился на 33 %, с 77,1 млрд руб. до 51,8 млрд руб., из которых 26,4 млрд руб. рефинансировало Агентство по ипотечному жилищному кредитованию. Таким образом, после нескольких лет высоких темпов роста вторичный рынок ипотеки пошел на весьма «жесткую посадку». Столь резкое падение обусловлено радом факторов: сокращением внутреннего спроса (как потребительского, так и инвестиционного), слабой капитализацией банковской системы и неустойчивостью депозитной базы.

Подтверждением сказанного является тот факт, что с 2008 года банк «Кит-Финанс» приостановил программу рефинансирования, а затем сам столкнулся с финансовыми трудностями. Затем компания «АТТА Ипотека» со второго полугодия 2008 года стало выкупать ипотечные кредиты с дисконтом не менее 1 % от суммы основного долга, одновременно снизив комиссию за сервисное обслуживание выданных кредитов с 1,5 % до 1 %, а затем прекратив выкуп ипотечных кредитов вовсе.

Так же в конце третьего квартала 2008 года ВТБ-24 и Русский ипотечный банк объявили о приостановке программ рефинансирования (выкуп) кредитов у банков. В условиях девальвации рубля участникам рынка выгоднее зарабатывать на курсовой разнице, чем на рефинансировании ипотечных кредитов.

В сложившейся ситуации, чтобы не допустить социальной напряженности, государство постоянно субсидирует и расширяет деятельность АИЖК, призванного своевременно рефинансировать ипотечные задолженности с целью поддержания ликвидности банков в сложной экономической ситуации, а также оказывать помощь гражданам, попавшим в сложную финансовую ситуацию.

Государство ставит помощь некредитоспособным гражданам в перечень приоритетных задач и разрабатывает программы поддержки. 
Государство в настоящее время выделило АИЖК 60 млрд. руб. для оказания помощи ипотечным заемщикам. Однако, опасаясь лавины заявок от заемщиков, чьи доходы сократились в связи с кризисом, АИЖК выдвинуло чрезмерно жесткие требования. Это привело к тому, что слишком маленький процент граждан мог реально получить поддержку. Под давлением участников рынка АИЖК внесли ряд существенных послаблений в «Стандарты реструктуризации ипотечных кредитов для отдельных категорий граждан», среди которых заемщики, взявшие кредит в иностранной валюте. Кроме спасения «валютных» должников, Агентство поддержит взявших кредит на квартиры площадью 30, 35 и 50 кв. м на человека.

В 2008 году кроме АИЖК, ипотечные кредиты приобретались такими банками как МБРР, Абсолют банк, Банк «Жилфинанс», «Евротраст» и другими банками, в частности, с целью последующей перепродажи таких кредитов рефинансирующим организациям. Общий объем сделок этих банков не превысил 2 млрд рублей (для того чтобы секьюритизировать портфель ипотечных кредитов на биржевом рынке, необходимо от 3 млрд рублей и выше).

В сложившейся ситуации на вторичном рынке ипотеки наблюдается увеличение доли участия АИЖК и уменьшение объемов кредитов на балансах банков. В результате теперь основные риски ликвидности и процентный риск, возникающие при ипотечном кредитовании из-за несоответствия структуры активов (ипотечных кредитов) и пассивов по срокам погашения, сосредоточены на АИЖК.

Приоритетные направления деятельности АИЖК в 2009 г.
Задача государства и АИЖК как института развития ускорить развитие рынка ипотечных ценных бумаг. Это направление обозначено в качестве основного в новой стратегии развития АИЖК до 2020 года.

По сравнению с 2005 годом, когда разрабатывалась действующая концепция, ситуация сильно изменилась. Тогда первичный ипотечный рынок существовал в основном в крупных городах, в регионах ипотека как таковая отсутствовала, и основной задачей АИЖК было ее развивать. Сейчас ипотека выдается в той или иной мере везде: по данным Федеральной регистрационной службы, с помощью ипотеки финансируется порядка 14% сделок с жильем. Поэтому в новой стратегии приоритет в деятельности АИЖК прежде всего будет отдан развитию вторичного рынка. На первичном АИЖК будет заниматься выравниванием развития ипотеки в разных регионах и разработкой новых социально ориентированных продуктов.
Еще одним из приоритетных направлений АИЖК является  разработка стандартов по ипотечным кредитам на строительство индивидуальных домов под залог земельных участков. Смысл состоит в  разработке кредита для физ. лиц, учитывающий рост залоговой стоимости участка в процессе возведения на нем дома. Так, участок, на котором уже есть фундамент, стоит дороже, чем просто земля. В новом продукте кредитный лимит будет расти с ростом объема прав, закрепленных за участком. Сейчас из-за большого объема трудозатрат кредитора такие продукты банки предлагают только юр. лицам, выигрывая на объемах кредитования. АИЖК же через стандартизацию и упрощение процедур намерены предложить сделать этот продукт доступным и для граждан, что будет способствовать реализации программы массового индивидуального домостроения Малоэтажная Россия.
Кроме того, АИЖК планирует разработать кредитные продукты для людей со средними доходами и доходами ниже средних, которым сейчас классическая ипотека недоступна, но есть перспектива роста их доходов в будущем. В эту категорию попадают семьи со среднедушевым доходом ниже 15 тыс. руб. в месяц. Для таких граждан могут быть предусмотрены кредиты с графиком платежей, учитывающим потенциальный рост их доходов.
Развивать вторичный рынок ипотеки АИЖК намерено как через собственные выпуски ипотечных бумаг для популяризации этого инструмента у инвесторов, так и через принятие на себя части рисков других эмитентов по этим бумагам через поручительства и гарантии.
Развивая вторичный рынок ипотеки, АИЖК способствует притоку средств на первичный рынок от других рефинансирующих организаций. В результате первичные кредиторы, выдающие ипотеку, получат возможность выбора и устойчивый поток денег для рефинансирования. Согласно концепции АИЖК, доля АИЖК  на рынке ипотеки постепенно будет снижаться, что агентство должно развивать конкуренцию. 
3.3 Роль Регионального оператора в развитии унифицированной системы рефинансирования ипотечных жилищных кредитов в России. Цели и задачи Регионального оператора на 2009 год.

Концепцией УСР ИЖК определено, что на период до 2010 г. АИЖК должно стать основным проводником государственной политики по становлению и развитию УСР ИЖК и ее ключевым институциональным элементом. В настоящее время деятельность УСР ИЖК, основанная на единых стандартах АИЖК по предоставлению, рефинансированию и обслуживанию ипотечных жилищных кредитов обеспечивает функционирование и развитие инфраструктуры рынка ипотечного кредитования. Основными участниками УСР ИЖК помимо АИЖК и Региональных операторов являются:

первичные кредиторы – организации, осуществляющие выдачу кредитов в рамках УСР ИЖК, в основном мелкие и средние региональные банки;

рефинансирующие организации – организации, приобретающие кредиты (займы), выданные в рамках УСР ИЖК, в основном крупные банки;

инвесторы – организации, приобретающие ипотечные ценные бумаги, выпущенные в рамках УСР ИЖК, в основном крупные российские и зарубежные институциональные участники рынка.

В инфраструктуру УСР ИЖК также входят:

сервисные компании – организации, осуществляющие сопровождение стандартных и проблемных ипотечных кредитов (закладных);

независимые оценочные компании – организации, осуществляющие оценку предмета ипотеки;

страховые компании – организации, осуществляющие страхование в рамках стандартизованных Агентством процедур рефинансирования;

депозитарии – организации, осуществляющие хранение закладных и других документов кредитных дел;

эксперты – организации, осуществляющие проверку качества поставляемых закладных;

агенты по накоплению и другие участники рынка.

Региональный оператор является ключевым звеном в УСР ИЖК. Особое значение имеет деятельность региональных институтов развития и их поддержка со стороны региональных администраций в регионах со слаборазвитой банковской инфраструктурой.

На сегодняшний день благодаря активной деятельности Региональных операторов в большинстве субъектов Российской Федерации: 

· создана инфраструктура для развития ипотеки в регионах;

· происходит стандартизация и унификация процедур выдачи и сопровождения ипотечных кредитов, а также автоматизация всего процесса;
· регулярно проходит обучение и повышение квалификации сотрудников банков по выдаче, рефинансированию ипотечных кредитов и оформлению закладных, а также обучение других участников ипотечного регионального рынка;
· организована работа банков, риэлтерских, оценочных и страховых компаний;

· обеспечивается ликвидность средних и мелких банков в регионах;

· за счёт стандартизации и единообразия обеспечена ускоренная регистрация ипотечных сделок в органах государственной регистрации;

· обеспечивается корректировка действующего законодательства на основе полученного и обобщенного опыта функционирования первичного и вторичного рынка ценных бумаг.

Вместе с тем, извлекая уроки из мирового кризиса ликвидности, перед УСР ИЖК и ее участниками встают новые задачи, требующие новых подходов к развитию системы ипотечного кредитования и рефинансирования ипотечных кредитов. В свете этих задач, роль Регионального оператора, как регионального института развития будет неуклонно возрастать. Это обусловлено, прежде всего, тем, что деятельность Регионального оператора опирается на государственную поддержку в лице АИЖК, а также на поддержку региональных администраций и в том числе финансовую. В условиях, когда многие участники рынка ипотечного кредитования уходят с рынка долгосрочного кредитования, стремясь любой ценой сохранить свой бизнес и обеспечить финансовую устойчивость, Региональный оператор должен принимать на себя риски системы, выполнять функцию обеспечения стабильности рынка ипотечного кредитования и гаранта реализации федеральных и региональных программ. Вместе с тем, решение задач, стоящих перед Региональным оператором достигается и обеспечивается тесным взаимодействием с другими участниками УСР ИЖК.

Взаимодействие Регионального оператора с региональными  и муниципальными органами государственной власти.

Учитывая новые цели и задачи, вытекающие из современного состоянию рынка ипотеки, региональным администрациям необходимо более активно и полно вовлекать Регионального оператора в реализацию социальных федеральных, региональных и муниципальных программ, в том числе: «Обеспечение жильем молодых семей», «Накопительно-ипотечная система жилищного обеспечения  военнослужащих», ипотечное кредитование приобретения жилья по договорам  участия  в долевом строительстве в соответствии с Федеральным законом  от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» и др.

Для поддержки деятельности Региональных операторов и  повышения их активности в решении социальных программ регионов, от региональных органов власти, в соответствии с этапом развития Регионального оператора и инфраструктуры рынка ипотечного кредитования в регионе, требуется поддержка, которая заключается в выполнении следующих условий:

· активное участие в деятельности Регионального оператора через свое участие в выборных и исполнительных органах; 

· оказание помощи Региональному оператору в его деятельности по развитию инфраструктуры рынка ипотечного кредитования и организации взаимодействия с иными организациями, обеспечивающими функционирование системы ипотечного жилищного кредитования;

· обеспечение господдержки через увеличение уставного капитала и предоставление госгарантий в объемах, необходимых для реализации национального проекта и обеспечения финансовой устойчивости Регионального оператора;

· соблюдение моратория на приватизацию до завершения третьего этапа развития Регионального оператора и формирования региональных рынков ипотеки;

· обеспечение систематического и эффективного контроля над финансовым планированием деятельности Регионального оператора и результатами его финансово-хозяйственной деятельности.

В свою очередь Региональный оператор при оказанной поддержке со стороны региональных властей сможет осуществлять свою деятельность по следующим направлениям:

· участие в реализации региональных и муниципальных социальных программ по обеспечению доступности жилья отдельным категориям населения с привлечением частных инвесторов в жилищное строительство;

· расширение объемов предложения жилья, предлагаемого как на продажу, так и для сдачи в наем, за счет реализации подхода частно-государственного партнерства во взаимодействии с инвесторами, строительными компаниями и региональными органами власти;

· реализация новых ипотечных продуктов АИЖК, направленных на обеспечение доступности жилья определенным категориям населения с невысокими доходами;

· развитие и реализация новых схем обустройства земельных участков для их последующего комплексного освоения или для целей жилищного строительства;

· сохранение устойчивого развития регионального рынка ипотеки за счет поддержания высокой конкуренции, оптимального распределения рисков между максимальным количеством участников (заемщики и кредиторы, сервисные компании и агенты по накоплению, страховые и оценочные компании, АИЖК и иные инвесторы);

· помощь региональным администрациям в формировании маневренного фонда, принятие на баланс не реализованного по решению суда жилья и сдача его в наем;

Данное взаимодействие Регионального оператора с региональными и муниципальными органами власти будет способствовать обеспечению финансовой устойчивости регионального оператора и дальнейшему развитию рынка жилищной ипотеки, обеспечивая его необходимой ликвидностью, разработкой и внедрением эффективных процедур кредитования¸ формированием системы управления рисками, что, в конечном счете, позволит повысить доступность кредитования для широких слоев населения.
Взаимодействие Регионального оператора с участниками рынка ипотечного жилищного кредитования.

Эффективное взаимодействие Регионального оператора со всеми участниками рынка ипотечного кредитования является одним из основных условий успешной реализации федеральных и региональных программ.

Взаимодействие Регионального оператора с АИЖК как оператором УСР ИЖК.

Обеспечивая взаимодействие и действуя в интересах сторон, Региональный оператор и АИЖК в свете задач, диктуемых современным состоянием развития рынка ипотечного кредитования должны направить свои усилия на:

· обеспечение финансовой устойчивости участников УСР ИЖК;

· совершенствование стандартов предоставления, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов, вовлечению в работу по единому Стандарту все большего числа участников;

· повышение эффективности распределения рисков между участниками системы, развития новых механизмов передачи и перераспределения рисков;

· создание единого информационного поля, обеспечивающего равный доступ всем участникам УСР ИЖК к информационным ресурсам по ипотечному кредитованию, информационным базам и иным материалам;

· увеличение скорости оборота капитала в рамках УСР ИЖК, в том числе с использованием государственной поддержки АИЖК и региональных бюджетов;

· продолжение развития и углубления специализации участников УСР ИЖК в соответствии с особенностями развития ипотечного кредитования в регионах и наличием ресурсного обеспечения;

· содействие внедрению инноваций для повышения производительности при выдаче ипотечных кредитов, их сопровождении, рефинансировании;

· оказание всесторонней поддержки АИЖК в реализации и продвижении новых ипотечных продуктов; 

· дальнейшее развитие информационной поддержки ипотечному кредитованию, обучению участников УСР ИЖК, в т. ч. работе на рынке ценных бумаг;

· создание площадок секьюритизации в Федеральных округах на базе одного из Региональных операторов, отработка механизмов секьюритизации стандартных ипотечных кредитов на базе выпуска ипотечных ценных бумаг и страхования ипотечных кредитов;

· всестороннюю поддержку деятельности АИЖК как оператора УСР ИЖК. 

Залогом успешного функционирования УСР ИЖК и ее дальнейшего развития в целях ипотечного кредитования станет объединение усилий Региональных операторов, как наиболее активных участников региональных рынков ипотеки, и действий АИЖК при государственной поддержке государства.

Взаимодействие Регионального оператора с основными участниками УСР ИЖК.
а) взаимодействие с первичными кредиторами:

До настоящего времени Региональные операторы обеспечивали ликвидность мелких и средних региональных банков за счет рефинансирования ипотечных кредитов, выданных этими банками по стандартам АИЖК. 

Гарантированное рефинансирование стандартных кредитов и закладных позволяли как Региональным операторам, так и иным участникам системы рефинансирования снижать  транзакционные издержки, что в свою очередь, вело к снижению процентных ставок по выдаваемым кредитам.  

Таким образом, используя возможности системы рефинансирования и гарантированного выкупа ипотечных кредитов, выданных по Стандартам АИЖК, Региональные операторы решали социальные задачи обеспечения граждан жильем рыночными методами.

Однако кризис на американском ипотечном рынке привел к качественным и количественным изменениям на российском рынке. Возросшая стоимость финансирования на западных рынках значительно сузила круг участников рынка, которым остались доступны долгосрочные ресурсы. Средние и мелкие банки, ликвидность которых поддерживали Региональные операторы стали уходить с рынка. Для банков ипотечный бизнес становится убыточным. В условиях роста стоимости заимствований необходимо повышать ставки по кредитам. В такой ситуации и АИЖК вынуждено было поменять принципы ценообразования, что уже заставило Региональных операторов пересмотреть схемы кредитования с использованием механизмов долевого строительства.

Вместе с тем, в современных условиях, характеризующихся наличием дисбаланса доходов населения и стоимостью жилья, спроса и предложения на новое готовое жилье за счет снижения темпов строительства и ввода в строй нового жилья, граждане стремятся приобретать его на стадии строительства. Эта ситуация отразилась на состоянии ипотечного рынка, который в настоящее время характеризуется значительным ростом доли первичного рынка и относительным уменьшением роста доли вторичного рынка.

В этих условиях Региональный оператор должен решать следующие важные задачи: 

· обеспечивать постоянно увеличивающийся спрос как на ипотечные кредиты, выдаваемые на вторичном рынке, так и одновременно наращивать объемы кредитов, выдаваемых на первичном рынке, т.е. на стадии строительства (инвестиционные кредиты);

· содействовать в продвижении и внедрении новых продуктов АИЖК и схемы ипотечного кредитования, так как они в первую очередь стимулируют первичный рынок жилищного строительства;

· выполнять функции агента банков в вопросах поиска заемщиков и подготовки пакета документов для банков для выдачи ипотечного кредита;

· выполнять функции поставщика закладных и агента по их сопровождению;

· развивать функции накопителя ипотечного покрытия.

Данные задачи могут быть решены следующим образом:

· привлечение потенциальных банков (как региональных, так и имеющих филиальную сеть на всей территории РФ) к участию в развитии ипотечного кредитования в регионах России через механизм кредитования Регионального оператора;

· в условиях недостатка ликвидности предусмотреть возможность получения банковской лицензии или организовать совместную с банками работу по выпуску ипотечных облигаций и рефинансированию;

· предусмотреть снижение кредитных рисков для банков путем предоставления Региональным оператором необходимого  обеспечения и согласования между банком и Региональным оператором строительных организаций, осуществляющих непосредственное строительство объектов кредитования;

· непосредственное, наряду с банками и Региональным оператором, участие АИЖК  в качестве третьей стороны в Соглашении  по развитию в регионе ипотечного жилищного кредитования через механизм кредитования. Участие АИЖК, учитывая его  высокий потенциал и авторитет в области ипотечного кредитования, позволяет Региональному оператору стать более качественным заемщиком с диверсифицированным портфелем, т.о. гарантируя банкам кредиторам возврат их инвестированных средств;

· разработать и внедрить схему поручительства за заемщика перед первичным кредитором по ипотечному кредиту; 

· выпуск облигационных займов под гарантии (поручительство) АИЖК.

б) взаимодействие с рефинансирующими организациями:

В период становления и развития рынка ипотечного кредитования доля рефинансированных ипотечных кредитов АИЖК постепенно снижалась. Это было обусловлено тем, что на рынок вышли кредитные организации, как  с государственным участием, так и частные. По мере продвижения ипотечного кредитования в регионы, наращивания объемов ипотечного кредитования ряд кредитных организаций начал выдавать ипотечные кредиты по своим, отличным от АИЖК стандартам, постепенно отказываясь от стандартов АИЖК и накапливания ипотечных кредитов на своих балансах. Региональные операторы стали работать по программам иных рефинансирующих компаний. В условиях временной нестабильности такое развитие становится целесообразным, т.к. оно служит решению задачи дальнейшего развития ипотечного кредитования в регионе.

Таким образом, взаимодействие Регионального оператора с несколькими рефинансирующим организациями не противоречит целям и задачам развития Регионального оператора. Вместе с тем, если целью Регионального оператора является его выход на более высокий уровень развития – на рынок ценных бумаг, то необходимость работы в поле единого стандарта с целью накопления пулов закладных становится очевидной. В этом случае предоставляется возможность использования поручительства АИЖК по ипотечным ценным бумагам, что, несомненно, будет способствовать успешному решению задачи привлечения дополнительных средств на региональный ипотечный рынок.

Взаимодействие Регионального оператора с профессиональными объединениями участников ипотечного рынка.
Участие Региональных операторов в деятельности профессиональных объединений является возможностью совершенствовать механизмы взаимодействия, содействовать подготовке предложений по совершенствованию законодательства, развивать и содействовать унификации стандартов. 

Активное участие в развитии и совершенствовании системы рефинансирования ипотечных кредитов принимает Ассоциация ипотечных компаний (далее - АИК), объединяющая в своих рядах наибольшее количество региональных операторов. Целью АИК является активное содействие развитию национального ипотечного рынка и формирование системы секьюритизации на основе единых Стандартов процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов). 

Вместе с тем, текущее состояние рынка ипотечного кредитования выдвигает новые цели и новые задачи. В рамках участия в работе АИК и в целях совершенствования УСР ИЖК, Региональные операторы могут решать следующие задачи:

· разработка и внедрение единых профессиональных стандартов деятельности ипотечных компаний, содействие разработке и принятию регламента взаимодействия участников УСР ИЖК, расширение АИК за счет новых членов, участников УСР ИЖК;

· защита прав и представление законных интересов членов АИК, оказание им организационной, информационно-аналитической, инновационной, методической, правовой и иной помощи в их работе;

· организация обмена опытом и информационного взаимодействия между ипотечными компаниями и другими участниками рынка недвижимости и ипотеки;

· развитие сотрудничества с международными организациями и иными организациями, объединяющих участников рынка ипотечного кредитования;

· на основании обобщенного опыта деятельности участников УСР ИЖК и самой системы, подготовка предпосылок и базы для создания саморегулируемой организации Региональных операторов.

4. Приоритетные направления деятельности открытого акционерного общества в 2008 и 2009 г.г.

Приоритетными направлениями деятельности ПАИЖК в 2008 году являлись:
1. рефинансирование и сопровождение   выданных  долгосрочных ипотечных  кредитов населению  на  основе  установленных  стандартов и требований, предъявляемых к процедуре  ипотечного кредитования;

2. приобретение  ценных  бумаг (закладных)  и  предоставление денежных   займов  под  залог  недвижимого  имущества  с оформлением  закладной;

3. приобретение  и продажа  жилого недвижимого  имущества;

4. предоставление  посреднических  услуг при  покупке, продаже и аренде  недвижимого имущества;

5. надзор  за  соблюдением   стандартов  и  правил  ипотечного  жилищного  кредитования,  в  соответствии  с  которыми  строятся  отношения  в  рамках    системы  ипотечного  жилищного кредитования  в Пермском крае.
Исходя из поставленных перед собой задач на 2009 год, ПАИЖК определило для себя основные приоритетные направления деятельности на 2009 год:

1. приобретение ценных бумаг (закладных) и предоставление денежных займов за счет  собственных средств под залог недвижимого имущества с оформлением закладной в  соответствии со Стандартами процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов), утвержденными ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию»; 

2. рефинансирование и сопровождение приобретенных (выданных) долгосрочных ипотечных кредитов (займов) населению на основе установленных стандартов и требований, предъявляемых к процедуре ипотечного кредитования;

3. приобретение и продажа жилого недвижимого имущества;

4. надзор за соблюдением стандартов и правил ипотечного жилищного кредитования, в соответствии  с которыми строятся отношения в рамках системы ипотечного жилищного кредитования в Пермском крае;

5. участие в развитии жилищного строительства путем организации и участия в Жилищно-строительных кооперативах;

6. участие в программе государственной поддержки заемщиков, оказавшихся в трудной финансовой ситуации в связи с кризисом, – программе по реструктуризации ипотечных кредитов. Программа будет распространяться на заемщиков, у которых произошло сокращение ежемесячного дохода до величины, сопоставимой с суммой ежемесячного платежа по ипотечному кредиту и прожиточного минимума домохозяйства. Участие в программе реструктуризации будет основано на принципах платности, возвратности и срочности обязательств по ипотечному кредиту. Заемщику будет предложен новый график платежей, предусматривающий снижение платежей в течение льготного периода и продление срока кредита либо увеличение платежей в будущем;
7. выход на вторичный рынок ипотечного кредитования:

· организация совместной с банками (Первичными кредиторами) работы по выпуску ипотечных облигаций и рефинансированию;

· выпуск облигационных займов под гарантии (поручительство) АИЖК.

5. Отчет о результатах общества по приоритетным направлениям его деятельности

5.1. Текущий портфель активов на 01.01.2009 г. 
Основными активами Агентства являются закладные, которые удостоверяют права требования по ипотечным кредитам и займам с учетом погашения основного долга по ипотечным кредитам (планового и досрочного), а также продаж пулов закладных рефинансирующим центрам. 

Сложившаяся ситуация по формированию источников фондирования у федеральных рефинансирующих центров отразилась и на результатах деятельности ОАО «ПАИЖК». Два ключевых вида деятельности Общества, выдача займов физическим лицам и рефинансирование закладных, были подвержены сильному влиянию негативных внешних факторов.
По сравнению с 2007 годом рост объема закладных, находящихся на балансе ПАИЖК, увеличился на 4 % в отчетном периоде, но в то же время сократил удельный вес в общем портфеле активов (с 70,24 % - в 2007 году до 54,05 % в 2008 г.).
Значительно увеличилась доля вложений в ценные бумаги юридических лиц с 2,76 % в 2007 г. до 27,39 % в 2008 г. Это обусловлено тем, что часть денежных средств, вложенных в закладные, освободилась, и для более эффективного использования данных средств Руководством Агентства было принято решение о целенаправленном их инвестировании в ценные бумаги юридических лиц в рамках совместной с этими юр. лицами девелоперской деятельности. Высвобождение части денежных средств из оборота связано с тем, что на рынке ипотеки в течение 2008 года возник ряд проблем, препятствующих активному развитию ипотеки не только в Пермском крае, но и в России в целом. Причины данных проблем будут рассмотрены далее.
Негативный фон, сложившийся на рынке недвижимости, привел к изменению структуры спроса  на недвижимость со стороны населения. В результате в течение 2008 г. объемы вложений в недвижимость ПАИЖК также имеют тенденцию к снижению – по сравнению с предыдущим периодом в отчетном году инвестиции сократились на 10,4 % (см. Табл. 1).

Табл. 1 - Характеристика портфеля активов на 01.01.2009 г. 
	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	Уд.вес, %
	2008 г.
	Уд.вес, %
	Отклонение, %

	Паи и акции
	тыс. руб.
	3 881,00
	2,52%
	0,00
	0,00%
	0,0%

	Депозитные счета
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	5 000,00
	2,40%
	0,0%

	Долговые ценные бумаги / Займы Юридическим лицам
	тыс. руб.
	4 250,00
	2,76%
	56 970,53
	27,39%
	1 340,5%

	в том числе:
	
	
	
	
	
	

	займы выданные
	тыс. руб.
	4 250,00
	2,76%
	15 892,00
	7,64%
	373,9%

	векселя полученные
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	41 078,53
	19,75%
	0,0%

	Проценты по займам / векселям
	тыс. руб.
	31,67
	0,02%
	8 320,41
	4,00%
	26 271,2%

	в том числе:
	
	
	
	
	
	

	займы выданные
	тыс. руб.
	31,67
	0,02%
	2 419,98
	1,16%
	7 641,2%

	векселя полученные
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	5 900,26
	2,84%
	0,0%

	Займы Физическим лицам
	тыс. руб.
	18 314,84
	11,90%
	7 982,35
	3,84%
	43,6%

	Закладные
	тыс. руб.
	108 142,08
	70,24%
	112 431,89
	54,05%
	104,0%

	Приобретение недвижимости:
	тыс. руб.
	19 332,90
	12,56%
	17 319,16
	8,33%
	89,6%

	в том числе:
	
	
	
	
	
	

	долевое участие в строительстве
	тыс. руб.
	19 332,90
	12,56%
	0,00
	0,00%
	0,0%

	приобретение земельных участков
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	15 550,96
	7,48%
	0,0%

	недвижимость после гос.регистрации
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	1 768,20
	0,85%
	0,0%

	Итого краткосрочные финансовые вложения
	тыс. руб.
	153 952,48
	100,00%
	208 024,33
	100,00%
	135,1%


Причины снижения объемов кредитования физических лиц и рефинансирования закладных Агентством в 2008 г.
1. ПАИЖК, являясь Региональным оператором Федерального Агентства по ипотечному жилищному кредитованию, осуществляет выкуп стандартных закладных у первичных кредиторов, формирование пулов закладных для передачи АИЖК и сопровождение рефинансированных Агентством закладных. Таким образом, ПАИЖК напрямую зависит от изменений, происходящих в деятельности АИЖК. В течение 2008 г. АИЖК проводило ряд изменений, кардинально повлиявших на финансовые результаты деятельности Регионального оператора.

Рассмотрим основные из них:

1.1. С 1 февраля 2008 г. ОАО «АИЖК» ввело изменения в Стандарты процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов).
Изменения касались прекращения рефинансирования закладных, выданных после 31 января 2008 года, при одновременном совпадении двух условий: размер выданного кредита свыше 1,5 млн. рублей, а коэффициент соотношения кредита к залогу - более 80%. Кредиты, выданные до 1 февраля 2008 года на указанных условиях, стали проходить дополнительную расширенную проверку. 

Эксперты, работающие по стандартам АИЖК, при анализе кредитных дел стали дополнительно к процедурам проверки, используемым первичными кредиторами в момент выдачи кредита, изучать следующие документы: подтверждение доходов заемщика, учтенных при анализе его платежеспособности и расчете соотношения размера ежемесячного платежа к доходу (справки 2-НДФЛ, иные документы); документы, подтверждающие занятость и стаж заемщика (трудовая книжка и трудовой договор (при наличии), свидетельство о внесении в единый государственный реестр индивидуальных предпринимателей); полный отчет об оценке предмета ипотеки. 

АИЖК оставило за собой право в случае появления сомнений в достоверности представленных документов отказать в выкупе закладной. 

В рамках системы управления рисками АИЖК с 1 февраля текущего года начало требовать проведения более глубокой и детальной проверки предоставленных первичных документов. 

Также АИЖК прекратило выкуп кредитов с этими параметрами, дата выдачи которых было позже 31 января 2008 года. Кредиты, выданные на большие суммы с коэффициентом «заемные средства к собственным» ниже 80 процентов, также как и кредиты с коэффициентом «заемные средства к собственным» свыше 80 процентов, но на меньшую сумму, стали рефинансироваться Агентством в соответствии с ранее действовавшими регламентами. 
1.2. С 15 мая 2008 г. в целях совершенствования и актуализации требований «Стандартов процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов)» Правление АИЖК утвердило новую редакцию Стандартов.
АИЖК скорректировало требования к основным параметрам ипотечных сделок:

· введена возможность выдачи кредитов и их дальнейшего рефинансирования с процентной ставкой выше либо равной ставке АИЖК для аналогичных условий кредитования;

· установлены новые требования к минимальному и максимальному срокам исполнения обязательств по Кредитным договорам/Договорам займа, минимальный срок кредитования - 3 года (36 месяцев), максимальный срок 30 лет (360 месяцев), но не более разницы между текущим возрастом Заемщика и возрастом 65 лет;

Были скорректированы требования к Заемщику и Залогодателю:

· установлено требование на обязательное наличие подтвержденного дохода у каждого Заемщика по Кредитному договору/Договору займа;
Также были скорректированы требования к Предмету ипотеки:

· в связи с дополнительными правовыми рисками, отсутствием единых подходов к государственной регистрации прав и технической инвентаризации вида Жилого помещения - Комнаты, Ипотечные кредиты (займы), предоставленные на приобретение, либо под залог Комнаты (Комнат) на предмет рефинансирования в рамках новой редакции Стандартов рассматриваться не будут;

Были скорректированы стандарты процедур рефинансирования Ипотечных кредитов (займов):

· с учетом введения нового подхода к определению платежеспособности Заемщика максимальное значение коэффициента П/Д при любом значении коэффициента К/З установлено на уровне 50%.

1.3. С 15 сентября 2008 г. ОАО «АИЖК» объявило о введении ряда структурных изменений в порядке работы со своими партнерами.
Изменения касались Стандартов выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов, порядка определения ставки по ипотечным кредитам, порядка рефинансирования кредитов, выданных по Стандартам АИЖК до 15 сентября 2008 года, а также возможности заключения с АИЖК форвардных контрактов на поставку закладных с горизонтом планирования до 4 месяцев. Все вышеперечисленные меры были системными и направлены на дальнейшее развитие рынка ипотечного кредитования в стране.
Изменения в Стандартах выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов. 

Основные изменения коснулись принципов рефинансирования. Уточнено, что цена рефинансирования закладной определяется на основе утвержденной АИЖК ставки рефинансирования на дату предложения данного ипотечного кредита. Закреплен принцип приобретения закладных не только по номиналу, но и с дисконтом и премией, размер которых будет установлен в рамках договоров с поставщиками. При этом в Стандартах закреплено положение о возможности фиксирования ставки рефинансирования при заключении срочных (форвардных) договоров купли-продажи Закладных.
Изменения формулы расчета ставки рефинансирования кредитов.

С 15 сентября 2008 года АИЖК определило размер Ставки рефинансирования как сумму базовой ставки (стоимость привлечения финансовых средств для Агентства) и маржи за кредитный риск. Формула маржи за кредитный риск построена по результатам статистического анализа имеющегося у АИЖК портфеля и включила в себя как прежние параметры - срок и коэффициент отношения кредита к залогу, так и дополнительный - сумму кредита, который позволил более дифференцированно подходить к оценке платежеспособности заемщиков. АИЖК отошло от практики раскрытия информации в форме таблицы ставок по стандартным продуктам, предоставляя информацию в виде формулы расчета процентной ставки. 

Изменения в условиях рефинансирования АИЖК. 

С 15 сентября 2008 года АИЖК начало рефинансировать ипотечные кредиты в рамках действующих договоров, процентная ставка по которым может быть равна, выше или ниже установленной АИЖК на дату предложения к выкупу для кредитов, соответствующих Стандартам АИЖК. Закладные, процентная ставка по которым ниже ставки рефинансирования, рассчитанной по новой формуле, предлагались и предлагаются на сегодняшний день АИЖК для рефинансирования с дисконтом, величина которого вычисляется с учетом фактического срока жизни кредита,  закладные с процентной ставкой выше ставки рефинансирования – с надбавкой к цене (премией).

Подобные нововведения стали отражением работы АИЖК по постоянному мониторингу состояния портфеля, находящегося как на балансе, так и на сопровождении Агентства, качества сервиса партнеров АИЖК по обслуживанию выданных кредитов, положений действующей редакции Стандартов, изменений правового поля, мирового опыта ипотечного кредитования. 

Данные нововведения привели к снижению спроса со стороны населения, т.к. потенциальному Заемщику стало еще более затруднительно соответствовать новым требованиям. В результате чего в течение года наблюдалось постепенное снижение объемов кредитования физических лиц ПАИЖК  и соответственно объемов рефинансирования (см. Рис. 19).

Рис. 19 - Динамика объемов кредитования физических лиц ПАИЖК в 2007 - 2008 г.г.
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ПАИЖК заключило договора о сотрудничестве с несколькими рефинансирующими центрами, таким как ВТБ 24, «АТТА-Ипотека», «Русский ипотечный банк» и др. В течение 2008 г. условия поставки закладных с данными рефинансирующими центрами также менялись. 

Компания "АТТА - Ипотека" с августа объявило о том, что будет выкупать у банков ипотечные кредиты с дисконтом не менее 1% от суммы основного долга и в будущем намерена увеличить дисконт. До этого ипотечные кредиты выкупались по номиналу. Одновременно компания снизила с 1,5% до 1% комиссию, выплачиваемую банкам за сервисное обслуживание проданных ими кредитов. 
В июле 2008 г. ООО «АТТА-Ипотека» полностью прекратило выкуп закладных у ОАО «ПАИЖК».

Банк "КИТ - Финанс" приостановил программу рефинансирования.

С сентября 2008 г. ВТБ 24 свернул продвижение ипотечных программ в регионах и ужесточил требования к заемщикам. Банкиры объяснили эти меры ростом стоимости ресурсов из-за кризиса на финансовых рынках и пересмотрели ставки по всем кредитам в сторону повышения. 

Кроме повышения ставок ВТБ пересмотрел условия выкупа ипотечных закладных для 180 банков-партнеров, введя дисконты. 
ВТБ полностью прекратил выкуп закладных ОАО «ПАИЖК».

В ноябре 2008 г. у АИЖК возникли проблемы с ликвидностью. 

ОАО «АИЖК» оформило краткосрочный кредит в Сбербанке в размере 5 млрд. руб. для выкупа закладных у региональных операторов и банков, до тех пор, пока не поступят выделенные правительством 60 млрд руб., которые будут направлены в уставный капитал агентства.

Данные изменения также отразились на результатах деятельности ПАИЖК (см. Рис. 20).

Рис. 20 - Динамика объемов рефинансирования закладных ПАИЖК в 2007 - 2008 г.г.
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Портфель закладных ПАИЖК характеризуется следующими показателями по состоянию на 01 января 2009 г.:

Табл. 2 - Характеристика портфеля займов и кредитов на 01.01.2009 г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	Средний размер займа (кредита) 
	тыс. руб.
	1 055,30
	1 017,20
	-3,61%

	Средний размер первоначального взноса 
	тыс. руб.
	710,90
	573,55
	-19,32%

	Средняя стоимость квартиры 
	тыс. руб.
	1 713,30
	1 614,60
	-5,76%

	Средняя стоимость 1 кв. м 
	тыс. руб.
	39,70
	33,68
	-15,16%

	Средний срок кредитования
	мес.
	167,90
	207,00
	23,29%

	Средняя процентная ставка по кредиту 
	%
	13,60
	13,16
	-3,24%

	Средняя площадь приобретаемого жилья
	кв. м
	43,30
	47,94
	10,72%

	Количество реализованных закладных в рефинансирующие центры за отчетный период 
	шт.
	831,00
	441,00
	-46,93%

	Общая сумма реализованных закладных в рефинансирующие центры за отчетный период 
	тыс. руб.
	784 551,50
	476 718,29
	-39,24%

	Количество приобретенных закладных через банки 
	шт.
	212,00
	174,00
	-17,92%

	Сумма приобретенных закладных через банки 
	тыс. руб.
	211 213,40
	222 990,80
	5,58%


Источник: данные АИЖК
В связи с происходящими изменениями на рынке недвижимости в 2008 г. (в частности наблюдается тенденция к снижению стоимости жилья) снижается размер выдаваемого займа (в 2008 г. – на 3,61 % по сравнению  с предыдущим годом).

Тенденция снижения ставок по ипотечным кредитам сохранялась вплоть до 2-го полугодия 2008 г. (минимальный размер ставки по стандартам АИЖК составлял 10,75 %). Но со 2-го полугодия 2008 г. по всем программам ипотечного кредитования наблюдается значительное повышение ставок, что привело к тому, что средневзвешенная ставка по ипотечным кредитам в 2008 г. составила 13,16 % (на 3,24 % ниже показателя предыдущего периода). 
В результате повышения ставок, Заемщики были вынуждены брать кредиты с более длительным сроком кредитования, для того чтобы снизить долговую нагрузку по выплате кредита. Таким образом, срок кредитования в 2008 г. по сравнению с предыдущим периодом увеличился на 23,29 %.
5.2. Анализ результатов деятельности ОАО «ПАИЖК» в динамике за 2007-2008 г.г.
Основная деятельность ПАИЖК.

Объем приобретения закладных в 2008 г. составил 586 655,16 тыс. руб., в том числе объем выданных займов на сумму 364 973,9 тыс. руб., объем приобретенных закладных у Первичных кредиторов на сумму 222 990,8 тыс. руб. (см. Табл. 3).

Табл. 3 - Отчет по производству за 2007 – 2008 г.г.
	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	Объем выданных займов
	тыс. руб.
	635 387,96
	364 973,87
	57,4%

	Количество 
	шт.
	610,00
	270,00
	44,3%

	Средняя сумма займа
	тыс. руб.
	1 049,67
	1 351,76
	128,8%

	В том числе:
	
	0,00
	0,00
	0,0%

	Остаток незарегистрированных займов на начало периода
	тыс. руб.
	8 071,09
	22 564,84
	279,6%

	Займы выданные
	тыс. руб.
	635 387,96
	364 973,87
	57,4%

	Займы, оформленные в закладные
	тыс. руб.
	615 467,75
	363 664,36
	59,1%

	Остаток незарегистрированных займов на конец периода
	тыс. руб.
	36 203,21
	23 874,35
	65,9%

	Объем приобретенных закладных у Первичных кредиторов
	тыс. руб.
	211 213,45
	222 990,80
	105,6%

	Количество 
	шт.
	212,00
	174,00
	82,1%

	Средняя стоимость закладной
	тыс. руб.
	1 081,44
	1 281,56
	118,5%

	Комиссионное вознаграждение от сторонних организаций
	тыс. руб.
	532,70
	142,93
	26,8%

	Размер комиссии
	%
	0,00
	0,00
	0,0%

	Итого объемы приобретения закладных
	тыс. руб.
	826 681,20
	586 655,16
	71,0%


Причины снижения объемов выдачи займов были описаны ранее. Объемы приобретения закладных у Первичных кредиторов в течение отчетного года имели тенденцию к снижению, но в результате структуризации договорных отношений в 4-м квартале с Первичными кредиторами, объем приобретенных закладных у банков увеличился по сравнению с 2007 г. на 5,6 % (см. Рис. 21).

Рис. 21 - Динамика изменения основных производственных показателей в 2007 – 2008 г.г
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Структура поставщиков закладных в 2008 г. кардинально изменилась по сравнению с предыдущим периодом (см. Табл. 4). Так, в течение 2008 г. прекратил выдачу ипотечных кредитов один из основных поставщиков закладных, в результате чего доля поставок закладных от данного Первичного кредитора снизилась до 25 % (вместо 63 % в 2007 году). В результате установления договорных отношений с новыми поставщиками закладных, их удельный вес в объемах приобретении закладных составил 10 и 40 % соответственно.
Табл. 4 - Основные поставщики и покупатели закладных в 2007 - 2008 г.
	Поставщики закладных
	Ед. измерения
	2007 г.
	Уд.вес, %
	2008 г.
	Уд.вес, %
	Отклонение, %

	ЗАО "ПермьРегионИпотека"
	тыс. руб.
	54 947,40
	25,51%
	0,00
	0,00%
	0,00%

	ОАО АКБ "Урал ФД"
	тыс. руб.
	834,04
	0,39%
	0,00
	0,00%
	0,00%

	ООО "АТТА-Ипотека"
	тыс. руб.
	21 688,50
	10,07%
	23 701,10
	10,41%
	109,28%

	Филиал Банка "Северная казна"
	тыс. руб.
	3 021,60
	1,40%
	1 984,70
	0,87%
	65,68%

	ФКБ "Драгоценности Урала"
	тыс. руб.
	134 864,90
	62,62%
	58 372,90
	25,64%
	43,28%

	ООО КБ "РИБ"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	7 027,20
	3,09%
	0,00%

	ОАО "АИЖК"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	1 279,70
	0,56%
	0,00%

	ОАО "Меткомбанк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	23 714,80
	10,42%
	0,00%

	ОАО КБ "Русь-банк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	19 537,70
	8,58%
	0,00%

	ОАО КБ "Камабанк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	92 038,80
	40,43%
	0,00%

	Итого
	тыс. руб.
	211 213,45
	100,00%
	222 990,80
	100,00%
	105,6%

	Покупатели закладных
	
	
	
	
	
	

	ЗАО "ВТБ 24"
	тыс. руб.
	166 734,70
	21,38%
	100 093,20
	20,88%
	60,03%

	ЗАО "ПермьРегионИпотека"
	тыс. руб.
	42 637,20
	5,47%
	0,00
	0,00%
	0,00%

	ООО КБ "РИБ"
	тыс. руб.
	10 370,20
	1,33%
	37 968,00
	7,92%
	366,13%

	ОАО "АИЖК"
	тыс. руб.
	429 533,00
	55,08%
	315 688,90
	65,86%
	73,50%

	ООО "АТТА-Ипотека"
	тыс. руб.
	130 564,00
	16,74%
	24 030,10
	5,01%
	18,40%

	ООО "Экспобанк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	1 546,40
	0,32%
	0,00%

	Итого
	тыс. руб.
	784 551,53
	100,00%
	476 718,29
	100,00%
	60,8%


Объем рефинансирования закладных в 2008 г. составил 476 718,3 тыс. руб., что на 39,2 % ниже показателя предыдущего периода. Причины снижения объемов рефинансирования закладных ПАИЖК были рассмотрены ранее. 

Прекращение выкупа закладных в 2008 г. рефинансирующим центром ООО «АТТА-Ипотека», на долю которого приходилось 17 % всех рефинансированных Агентством закладных в 2007 году, привело к снижению его удельного веса на 81,6 %. Это привело к увеличению доли АИЖК в общем объеме рефинансированных закладных ПАИЖК на 20 %. 
Также незначительное увеличение удельного веса наблюдается и в отношении «Русского ипотечного банка» - с 1,3 % в 2007 г. до 8 % в 2008 г. Но данный рост обусловлен благоприятным климатом на рынке ипотеки в начале 2008 г., когда Рефинансирующие центры не имели проблем с нехваткой ликвидности.

Табл. 5 - Отчет по продажам за 2007 – 2008 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	Объем реализации закладных
	тыс. руб.
	784 551,53
	476 718,29
	60,8%

	Количество
	шт.
	831,00
	441,00
	53,1%

	Средняя сумма реализованной закладной
	тыс. руб.
	967,35
	1 080,99
	111,7%

	Вознаграждения от участников
	тыс. руб.
	6 991,82
	4 144,97
	59,3%

	В том числе:
	
	
	
	

	Вознаграждения от юридических лиц
	тыс. руб.
	2 469,90
	2 321,65
	94,0%

	В том числе:
	
	
	
	

	Вознаграждения от страховых компаний
	тыс. руб.
	2 233,59
	2 298,33
	102,9%

	Вознаграждения от оценочных компаний
	тыс. руб.
	201,56
	18,60
	9,2%

	Вознаграждения за хранение закладных
	тыс. руб.
	4,55
	4,72
	103,7%

	Вознаграждения за заполнение БД в электронном виде
	тыс. руб.
	30,20
	0,00
	0,0%

	Вознаграждения от физических лиц
	тыс. руб.
	4 521,92
	1 823,32
	40,3%

	В том числе:
	
	
	
	

	Предоставление ипотечного займа
	тыс. руб.
	2 873,71
	1 190,89
	41,4%

	Оформление ипотечного кредита
	тыс. руб.
	156,42
	0,00
	0,0%

	Перекредитование
	тыс. руб.
	595,79
	0,00
	0,0%

	Предоставление справки
	тыс. руб.
	14,84
	33,45
	225,4%

	Проценты по займам
	тыс. руб.
	849,06
	598,98
	70,5%

	Вознаграждения от обслуживания закладных
	тыс. руб.
	13 179,63
	15 031,58
	114,1%

	Проценты по закладным
	тыс. руб.
	27 170,04
	16 212,29
	59,7%

	Прочие доходы
	тыс. руб.
	32,10
	121,55
	378,7%

	Итого доходы
	тыс. руб.
	831 893,01
	512 228,67
	61,6%


Объем выручки от услуг за 2008 года по сравнению с прошлым годом сократился на 40,7 %. Изменилось процентное соотношение в доле доходов таких видов как вознаграждение от  юридических и физических лиц (см. табл. 6). 
Табл. 6 - Структура доходов от основной деятельности в 2007 – 2008 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	Уд.вес, %
	2008 г.
	Уд.вес, %
	Отклонение, %

	Вознаграждения от участников
	тыс. руб.
	6 991,82
	14,76%
	4 144,97
	11,67%
	59,3%

	В том числе:
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Вознаграждения от юридических лиц
	тыс. руб.
	2 469,90
	5,21%
	2 321,65
	6,54%
	94,0%

	В том числе:
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Вознаграждения от страховых компаний
	тыс. руб.
	2 233,59
	4,71%
	2 298,33
	6,47%
	102,9%

	Вознаграждения от оценочных компаний
	тыс. руб.
	201,56
	0,43%
	18,60
	0,05%
	9,2%

	Вознаграждения за хранение закладных
	тыс. руб.
	4,55
	0,01%
	4,72
	0,01%
	103,7%

	Вознаграждения за заполнение БД в электронном виде
	тыс. руб.
	30,20
	0,06%
	0,00
	0,00%
	0,0%

	Вознаграждения от физических лиц
	тыс. руб.
	4 521,92
	9,55%
	1 823,32
	5,13%
	40,3%

	В том числе:
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Предоставление ипотечного займа
	тыс. руб.
	2 873,71
	6,07%
	1 190,89
	3,35%
	41,4%

	Оформление ипотечного кредита
	тыс. руб.
	156,42
	0,33%
	0,00
	0,00%
	0,0%

	Перекредитование
	тыс. руб.
	595,79
	1,26%
	0,00
	0,00%
	0,0%

	Предоставление справки
	тыс. руб.
	14,84
	0,03%
	33,45
	0,09%
	225,4%

	Проценты по займам
	тыс. руб.
	849,06
	1,79%
	598,98
	1,69%
	70,5%

	Вознаграждения от обслуживания закладных
	тыс. руб.
	13 179,63
	27,82%
	15 031,58
	42,33%
	114,1%

	Проценты по закладным
	тыс. руб.
	27 170,04
	57,35%
	16 212,29
	45,66%
	59,7%

	Прочие доходы
	тыс. руб.
	32,10
	0,07%
	121,55
	0,34%
	378,7%

	Итого доходы
	тыс. руб.
	47 373,58
	100,00%
	35 510,38
	100,00%
	75,0%


Достаточно явно проявилась тенденция увеличения доли доходов, полученных от контрагентов за обслуживание закладных. По сравнению с 2007 годом рост составил 14,1 % за счет увеличения объемов закладных,  переданных  на  сопровождение. Это свидетельствует о том, что ОАО «ПАИЖК»   находится на пути к становлению одним  из  востребованных агентов  по сопровождению  ипотечных кредитов с постоянным источником доходов. Снижение объемов поставок  закладных  в  рефинансирующие  центры, а также снижение объемов выдачи займов  привело к снижению объемов  закладных в краткосрочных  вложениях ОАО «ПАИЖК»  и, как  следствие, к  сокращению объема полученных  процентов по  закладным  на  40,3 %.  
Руководством ОАО «ПАИЖК» в конце 2007 года было принято решение о передачи функций ипотечного брокера сторонним организациям. В результате чего были заключены соглашения о создании системы под объединенным узнаваемым брендом «Ипотечный супермаркет», которая позволила бы выдавать займы/кредиты по стандартам АИЖК и других Рефинансирующих центров, с которыми у  ПАИЖК заключено соглашение о сотрудничестве. 

Таким образом, согласно соглашению, ипотечные брокеры оказывают услуги Заемщикам ОАО «ПАИЖК»:

по подбору вторичного или строящегося жилья;

в составлении договоров купли-продажи, а также регистрации в органах, осуществляющих регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

осуществляет подбор страховой компании в соответствии с требованиями ПАИЖК и оказывает содействие в проведении предстраховой экспертизы, заключения договора комплексного ипотечного страхования;

предоставляет Заемщику посреднические услуги по проведению оценочной экспертизы в соответствии с требованиями ПАИЖК;

предоставляет Заемщикам информацию об услугах ПАИЖК.

В результате передачи функций ипотечного брокера ПАИЖК решило несколько задач:

Сократило издержки, связанные с привлечением физических лиц в качестве Заемщиков, при этом оставив за собой функции контроля за привлечением Заемщиков;

Перераспределило риски, связанные с оказанием брокерских услуг. В связи с развитием конкуренции на рынке данных услуг, возрастают риски недополучения доходов;

Окончательно сформировало систему «Единого информационного окна», которая включает в себя взаимодействие всех участников рынка ипотечного жилищного кредитования.
За 2008 год структура доходов от физических лиц  кардинально поменялась.  Основным  источником дохода от физических лиц являются проценты по займам – 32,8 % и доходы от предоставления ипотечного займа – 65,3 % (см. Табл. 7).

  Табл. 7 - Структура доходов от физических лиц в 2007 – 2008 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	Вознаграждения от физических лиц
	тыс. руб.
	100,00%
	100,00%
	100,0%

	В том числе:
	тыс. руб.
	 
	 
	 

	Предоставление ипотечного займа
	тыс. руб.
	64,26%
	65,31%
	101,6%

	Оформление ипотечного кредита
	тыс. руб.
	3,46%
	0,00%
	0,0%

	Перекредитование
	тыс. руб.
	13,18%
	0,00%
	0,0%

	Предоставление справки
	тыс. руб.
	0,33%
	1,83%
	559,0%

	Проценты по займам
	тыс. руб.
	18,78%
	32,85%
	175,0%


Руководством ОАО «ПАИЖК» было принято решение в течение 1-го полугодия 2008 г. временно приостановить действие приказа о введении тарифов на предоставление ипотечных займов по г. Перми для создания более благоприятных условий для заемщиков, таким образом, тариф на предоставление ипотечных займов действовал только на территории Пермского края. 
Таким образом, вознаграждение от физических лиц составили: 

· доходы от комиссии, полученной за предоставление ипотечного займа по Пермскому краю (1 190,89 тыс. руб., что на 58,6  % ниже показателя 2007 г.);

· проценты по займам составили 598,9 тыс. руб., т.е. на 29,5 % ниже показателя предыдущего года. Данный вид доходов ПАИЖК получает по тем займам, которые находятся на регистрации в Регистрационной палате. А так как объемы кредитования физических лиц в 2008 г. сократились, то и количество займов, находящихся на регистрации, также имеют тенденцию к снижению.
В 2008 г. среднесписочная численность работников  составила 37 человек. 
Средний размер заработной платы на 1 работника в месяц составил 22,03 тыс. руб., что на 25,8 % выше уровня предыдущего года, это связано с индексацией заработной платы в 2007-2008 году 

Расходы по основной деятельности составили 8 699,11 тыс. руб., в том числе общехозяйственные расходы – 1 122,86 тыс. руб., общепроизводственные расходы – 7 576,25 тыс. руб. Расходы за 2008 г. сократились по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года на 28,3 % (см. табл. 9). Расходы на 1 работника сократились на 16,77 %. 
а) В связи с передачей части функций сторонним организациям и соответственно сокращением штата сотрудников, сократились расходы на канцелярские товары (на 28,4 % по сравнению с предыдущим годом), на приобретение основных средств (на 55,8 %), на ремонт и обслуживание инвентаря и оборудования (на 30,9 %), на рекламу по головному подразделению (на 89,1 %). Руководством ПАИЖК было принято решение сократить расходы на рекламу по г. Перми и осуществлять рекламную кампанию только на территории Пермского края;
б) Сокращение расходов по лизингу произошло на 77,5 % вследствие снижения остатка основного долга;

в) Расходы на семинары и конференции в течение 2008 г. сократились на 63,2 %, соответственно и командировочные расходы аппарата управления – на 64,2 %. 

Рост остальных статей расходов обусловлен следующими причинами:

а) В связи с повышением требований со стороны Рефинансирующих центров к оформлению  закладных  и  качеству сопровождения, увеличились расходы,  связанные с проводимой  предварительной  работой  со  всеми  участниками  этого  процесса, в значительной мере возрос объем работ. В большей степени этот факт отразился на расходах по услугам связи, т.к. увеличился объем отправляемых уведомлений Заемщикам, возросло количество звонков Заемщикам (согласно Стандартам процедуры сопровождения выкупленных АИЖК закладных). 
В течение отчетного года возникла необходимость в выделении отдела сопровождения в отдельную структурную единицу. Для более эффективной работы отдела сопровождения в течение года возникла необходимость увеличить количество сотрудников, соответственно возросла потребность в повышении их квалификации. Также для подтверждения статуса Регионального оператора в сфере обслуживания АИЖК требует проводить ежегодное обучение сотрудников. Таким образом, расходы на повышение квалификации сотрудников ПАИЖК возросли на 31,9 % по сравнению с предыдущим периодом.

Увеличение количества работников отдела сопровождения вызвало необходимость установления новых рабочих мест в программе ЕИС. Соответственно, расходы на приобретение и обслуживание программного обеспечения возросли.

б) Инфляционные процессы достаточно сильно повлияли на следующие виды расходов:

транспортные расходы – возросли на 48,4 %;

расходы на периодическую печать – на 13,6 %;

аренда помещения – на 3,5 %;

услуги связи – на 42,2 %;

информационные расходы – на 16,9 %;

возмещение расходов работникам обособленных подразделений – на 9,4 %.

в) Специфика деятельности ПАИЖК вызывает необходимость в приобретении специализированных программ, таких как АИС «Системы управления. Ипотека», «Альт - Инвест», что соответственно увеличивает расходы по обслуживанию данных программ.
Расходы по обособленным подразделениям возросли – на 2,5 % по сравнению с аналогичным показателем прошлого года.  На рост расходов по обособленным подразделениям повлияли  инфляционные процессы.
Табл. 9 - Отчет по расходам по текущей деятельности за 2007 – 2008 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	Прямые производственные затраты
	тыс. руб.
	795 028,96
	479 010,89
	60,3%

	Себестоимость реализованных закладных
	тыс. руб.
	784 551,53
	476 718,29
	60,8%

	Себестоимость аннуитетных платежей
	тыс. руб.
	10 477,44
	2 292,60
	21,9%

	Общехозяйственные затраты
	тыс. руб.
	2 146,72
	1 122,86
	52,3%

	Командировочные расходы
	тыс. руб.
	248,03
	88,74
	35,8%

	Лизинговые платежи
	тыс. руб.
	1 088,00
	244,40
	22,5%

	Транспортные расходы
	тыс. руб.
	187,49
	278,15
	148,4%

	Периодическая печать
	тыс. руб.
	59,55
	67,66
	113,6%

	Представительские расходы
	тыс. руб.
	306,32
	16,19
	5,3%

	Семинары, конференции
	тыс. руб.
	122,02
	44,93
	36,8%

	Аудит, консультации
	тыс. руб.
	64,40
	40,00
	62,1%

	Прочие расходы:
	тыс. руб.
	70,91
	342,79
	483,4%

	обслуживание ПО
	тыс. руб.
	23,36
	328,39
	1405,6%

	прочие затраты
	тыс. руб.
	47,55
	14,40
	30,3%

	 
	
	 
	 
	 

	Общепроизводственные затраты
	тыс. руб.
	9 984,91
	7 576,25
	75,9%

	А. Головное подразделение
	тыс. руб.
	8 872,99
	6 436,10
	72,5%

	Аренда помещения
	тыс. руб.
	3 028,89
	3 134,55
	103,5%

	Канцелярские расходы
	тыс. руб.
	204,56
	146,56
	71,6%

	Командировочные расходы
	тыс. руб.
	179,40
	171,49
	95,6%

	Транспортные расходы
	тыс. руб.
	113,42
	122,41
	107,9%

	Услуги связи
	тыс. руб.
	445,63
	633,62
	142,2%

	Информационные расходы
	тыс. руб.
	171,86
	200,92
	116,9%

	Возмещение транспортных расходов работникам обособленных подразделений
	тыс. руб.
	44,08
	48,21
	109,4%

	Повышение квалификации работников
	тыс. руб.
	87,90
	115,90
	131,9%

	Ремонт и обслуживание оборудования и инвентаря
	тыс. руб.
	100,46
	69,44
	69,1%

	Прочие расходы:
	тыс. руб.
	487,26
	344,65
	70,7%

	услуги охраны
	тыс. руб.
	175,57
	167,84
	95,6%

	выписка из Регистрационной палаты
	тыс. руб.
	47,60
	19,19
	40,3%

	прочие затраты
	тыс. руб.
	264,08
	157,61
	59,7%

	Фонд оплаты труда внештатных работников
	тыс. руб.
	318,34
	385,73
	121,2%

	Амортизация
	тыс. руб.
	592,82
	580,66
	97,9%

	Приобретение оборудования и инвентаря
	тыс. руб.
	204,09
	90,16
	44,2%

	Реклама
	тыс. руб.
	2 889,41
	314,00
	10,9%

	Разработка программного обеспечения
	тыс. руб.
	4,87
	77,81
	1598,1%

	 
	
	 
	 
	 

	Б. Обособленные подразделения
	тыс. руб.
	1 111,92
	1 140,14
	102,5%

	Аренда помещения
	тыс. руб.
	413,06
	541,06
	131,0%

	Канцелярские расходы
	тыс. руб.
	22,45
	16,18
	72,1%

	Услуги связи
	тыс. руб.
	84,67
	135,96
	160,6%

	Приобретение оборудования и инвентаря
	тыс. руб.
	108,87
	7,80
	7,2%

	Ремонт и обслуживание оборудования и инвентаря
	тыс. руб.
	4,55
	7,84
	172,2%

	Прочие расходы
	тыс. руб.
	9,27
	6,77
	73,0%

	Реклама
	тыс. руб.
	469,05
	424,53
	90,5%

	Итого затраты
	тыс. руб.
	807 160,60
	487 710,00
	60,4%

	В том числе:
	
	 
	 
	 

	Прямые производственные затраты
	тыс. руб.
	795 028,96
	479 010,89
	60,3%

	Общехозяйственные затраты
	тыс. руб.
	2 146,72
	1 122,86
	52,3%

	Общепроизводственные затраты
	тыс. руб.
	9 984,91
	7 576,25
	75,9%


Инвестиционная деятельность ПАИЖК. 

Проект по участию в долевом строительстве по ул. Малкова полностью реализован, в 1-м полугодии реализованы последние 2 квартиры общей площадью  176,3 кв. м на сумму 9 625,5 тыс. руб., прибыль от реализации данного проекта – 777,0 тыс. руб.
Проект по участию в долевом строительстве в г. Добрянка реализован частично, на 01.01.2009 г. через уступку права требования реализовано 8 квартир общей площадью 417 кв. м, прибыль от реализации данного проекта составила 2 603,6 тыс. руб. Оставшиеся 2 квартиры предполагается реализовать в 2009 г.

В 2008 г. были начаты еще 2 проекта:

а) Приобретение земельного участка в с. Мулянка для строительства коттеджного поселка. 

б) Приобретение земельного участка в с. Кольцово для строительства коттеджного поселка. 

Так на 01.01.2009 г. были осуществлены инвестиции по проекту «Мулянка» на сумму 5 595,0 тыс. руб., по проекту «Кольцово» - на сумму 9 956,0 тыс. руб.

Табл. 10 - Отчет об инвестиционной деятельности за 2007 – 2008 г.г.

	Инвестиционные проекты
	Ед.

измерения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	Финансирование проекта:
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	в том числе:
	
	0,00
	 
	 

	собственные средства
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	заемные средства
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	 
	
	 
	 
	 

	Заемные средства:
	
	 
	 
	 

	Процент по заемным средствам
	%
	0,00
	0,00
	0,00%

	Задолженность на начало периода
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	поступление заемных средств
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	начисление процентов
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	выплата процентов
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	выплата тела займа (кредита)
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Задолженность на конец периода
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	 
	
	 
	 
	 

	Текущая деятельность:
	
	 
	 
	 

	Реализация недвижимости
	тыс. руб.
	14 605,94
	27 143,11
	185,84%

	Стоимость 1 кв м
	тыс. руб.
	20,90
	40,33
	192,94%

	Кол-во кв м
	кв м
	519,21
	673,06
	129,63%

	Кол-во квартир
	шт.
	8,00
	12,00
	150,00%

	Себестоимость недвижимости
	тыс. руб.
	13 371,60
	21 591,50
	161,47%

	Стоимость 1 кв м
	тыс. руб.
	18,49
	32,08
	173,52%

	Кол-во кв м
	кв м
	519,21
	673,06
	129,63%

	Кол-во квартир
	шт.
	8,00
	12,00
	150,00%

	Затраты на оформление и содержание недвижимости
	тыс. руб.
	157,44
	561,25
	356,49%

	Затраты на оплату труда с начислениями
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Затраты на материалы и комплектующие
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Текущие затраты:
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Коммерческие расходы 
	тыс. руб.
	0,00
	263,76
	0,00%

	Управленческие расходы
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	 
	
	 
	 
	 

	Отчет о прибылях / убытках:
	
	 
	 
	 

	Выручка от реализации недвижимости
	тыс. руб.
	14 605,94
	27 143,11
	185,84%

	НДС
	тыс. руб.
	93,45
	563,57
	603,06%

	Себестоимость недвижимости
	тыс. руб.
	13 371,60
	21 591,50
	161,47%

	Валовая прибыль
	тыс. руб.
	1 140,89
	4 988,04
	437,21%

	Коммерческие расходы 
	тыс. руб.
	157,44
	825,01
	524,01%

	Управленческие расходы
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Прибыль от продаж
	тыс. руб.
	983,45
	4 163,03
	423,31%

	Прочие доходы и расходы:
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Прочие доходы
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Прочие расходы
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Прибыль до налогообложения
	тыс. руб.
	983,45
	4 163,03
	423,31%

	Ставка налога на прибыль
	%
	0,00
	1,20
	0,00%

	Налог на прибыль
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Чистая прибыль от проекта
	тыс. руб.
	983,45
	4 163,03
	423,31%

	Чистая прибыль от проекта нарастающим итогом
	тыс. руб.
	983,45
	4 629,45
	470,74%

	 
	
	 
	 
	 

	Потоки по проекту:
	
	 
	 
	 

	Положительный поток
	тыс. руб.
	56 983,32
	20 981,81
	36,82%

	Выручка от реализации недвижимости
	тыс. руб.
	56 983,32
	20 981,81
	36,82%

	Поступление заемных средств
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Инвестиционные затраты
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	 
	
	 
	 
	 

	Отрицательный поток
	тыс. руб.
	71 294,06
	15 678,20
	21,99%

	Инвестиционные затраты (приобретение недвижимости)
	тыс. руб.
	71 136,62
	13 700,00
	19,26%

	Налоги
	тыс. руб.
	0,00
	563,57
	0,00%

	Расходы
	тыс. руб.
	157,44
	1 414,63
	898,52%

	Выплаты по заемным средствам
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	 
	
	 
	 
	 

	Поток денежных средств
	тыс. руб.
	-14 310,74
	5 303,61
	0,00%

	=то же нарастающим итогом
	тыс. руб.
	-14 310,74
	-13 562,87
	0,00%

	 
	
	 
	 
	 

	Чистый поток
	тыс. руб.
	-14 310,74
	5 303,61
	0,00%

	Чистый накопленный поток
	тыс. руб.
	-14 310,74
	-13 562,87
	0,00%


Прочая деятельность ПАИЖК.

Значительный рост доходов от прочей деятельности за 2008 г. по сравнению с предыдущим годом произошел за счет роста доходов в виде процентов, полученных по денежным долговым обязательствам юридических лиц (в 5,4 раза по сравнению с аналогичным показателем прошлого года), а также за счет сокращения расходов, связанных с уплатой процентов по кредитам, займам другим организациям (на 55,5 %). В 2008 г.  ПАИЖК закрыло кредитную линию в АКБ «МБРР», открытую в 2007 г. сроком на 1 год на сумму 20 млн. руб. В течение 2008 г. заемных средств было привлечено на сумму 43 600,0 тыс. руб., что на 72 % меньше показателя предыдущего года.

Табл. 11 - Отчет о прочих доходах и расходах за 2007 – 2008 г.г.

	Статьи доходов и расходов
	Ед.измерения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	Операционные доходы:
	
	 
	 
	 

	Поступления, связанные с предоставлением за плату во временное пользование (временное владение и пользование) активов организации;
	тыс. руб.
	5,30
	116,49
	2198,44%

	Прочие ценные бумаги;
	тыс. руб.
	214,30
	5 900,3
	27,5 р.

	Поступления от продажи основных средств и иных активов, отличных от денежных средств (кроме иностранной валюты), продукции, товаров;
	тыс. руб.
	0,00
	3,20
	0,00%

	Проценты, полученные за предоставление в пользование денежных средств организации, а также проценты за использование банком денежных средств, находящихся на счете организации в этом банке.
	тыс. руб.
	1 827,43
	3 937,68
	215,5%

	Прочие операционные доходы
	тыс. руб.
	333,79
	86,18
	25,82%

	Штрафы, пени, неустойки за нарушение условий договоров;
	тыс. руб.
	2 640,82
	244,44
	9,26%

	Активы, полученные безвозмездно, в том числе по договору дарения;
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Поступления в возмещение причиненных организации убытков;
	тыс. руб.
	0,00
	13,22
	0,00%

	Прибыль прошлых лет, выявленная в отчетном году;
	тыс. руб.
	0,00
	612,23
	0,00%

	Прочие внереализационные доходы.
	тыс. руб.
	78,34
	0,00
	0,00%

	ИТОГО
	тыс. руб.
	5 099,98
	10 913,74
	214,00%

	 
	
	 
	 
	 

	Операционные расходы:
	
	 
	 
	 

	Расходы, связанные с предоставлением за плату во временное пользование (временное владение и пользование) активов организации;
	тыс. руб.
	9,11
	94,49
	1036,86%

	Расходы, связанные с продажей, выбытием и прочим списанием основных средств и иных активов, отличных от денежных средств (кроме иностранной валюты), товаров, продукции;
	тыс. руб.
	7,85
	14,32
	182,43%

	Проценты, уплачиваемые организацией за предоставление ей в пользование денежных средств (кредитов, займов);
	тыс. руб.
	3 493,59
	1 553,72
	44,47%

	Расходы, связанные с оплатой услуг, оказываемых кредитными организациями;
	тыс. руб.
	106,72
	83,72
	78,45%

	Себестоимость прочих ценных бумаг;
	тыс. руб.
	14,79
	0,00
	0,00%

	Прочие операционные расходы.
	тыс. руб.
	421,12
	263,36
	62,54%

	Штрафы, пени, неустойки за нарушение условий договоров;
	тыс. руб.
	1,13
	4,70
	416,27%

	Возмещение причиненных организацией убытков;
	тыс. руб.
	0,00
	18,06
	0,00%

	Убытки прошлых лет, признанные в отчетном году;
	тыс. руб.
	0,00
	122,11
	0,00%

	Перечисление средств (взносов, выплат и т.д.), связанных с благотворительной деятельностью, расходы на осуществление спортивных мероприятий, отдыха, развлечений, мероприятий культурно - просветительского характера и иных аналогичных мероприятий;
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Расходы, связанные с регистрацией акций
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00%

	Прочие внереализационные расходы.
	тыс. руб.
	46,54
	62,41
	134,09%

	ИТОГО
	тыс. руб.
	4 100,85
	2 216,88
	54,06%

	Итого доходы от прочей деятельности
	тыс. руб.
	999,13
	8 696,86
	8,7 р.


Основные финансовые показатели за 2008 г.

По итогам работы 2008 г. ОАО «ПАИЖК» получило чистую прибыль в размере 15 623,6 тыс. руб., что в 2 раза превышает показатель прибыли аналогичного периода прошлого года. 

Рост активов в течение 2008 г. составил 26,5 %. Рост произошел за счет приобретения закладных на сумму около 70 млн. руб. в конце 2008 г. Но денежные средства за эти закладные не были перечислены, что соответственно отразилось на строке «Кредиторская задолженность» пассивов баланса. Приобретенные на 70 млн. руб. закладные были возвращены по договору обратного выкупа в феврале 2009 г. в полном объеме в связи с отказом АИЖК в их выкупе. Отказ в выкупе был обоснован значительным количеством замечаний, которые Первичный кредитор вовремя не устранил. 

Рентабельность капитала составила 10,13 %, что на 97 % больше аналогичного показателя прошлого года. Рентабельность активов достигла 7,22 %, что на 70,5 % выше аналогичного показателя 2007 г.

Табл. 13 - Отчет о прибылях и убытках за 2007 – 2008 г.г.

	Показатели
	Ед.

измерения
	2007 г.
	Уд.вес, %
	2008 г.
	Уд.вес, %
	Отклонение, %

	Доходы и расходы по обычным видам деятельности
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг (за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	тыс. руб.
	843 552,33
	100,00%
	535 955,80
	100,00%
	63,5%

	В том  числе:
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Ценные бумаги
	тыс. руб.
	811 721,57
	96,23%
	492 930,58
	91,97%
	60,7%

	Услуги
	тыс. руб.
	17 318,28
	2,05%
	16 445,69
	3,07%
	95,0%

	Прочая реализация
	тыс. руб.
	14 512,49
	1,72%
	26 579,54
	4,96%
	183,1%

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	тыс. руб.
	808 557,97
	95,85%
	500 602,39
	93,40%
	61,9%

	В том числе:
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Ценные бумаги
	тыс. руб.
	795 028,96
	94,25%
	479 010,89
	89,38%
	60,3%

	Прочая реализация
	тыс. руб.
	13 529,01
	1,60%
	21 591,50
	4,03%
	159,6%

	Валовая прибыль
	тыс. руб.
	34 994,36
	4,15%
	35 353,41
	6,60%
	101,0%

	Коммерческие расходы
	тыс. руб.
	18 784,08
	2,23%
	15 947,16
	2,98%
	84,9%

	Управленческие расходы
	тыс. руб.
	7 740,21
	0,92%
	8 479,62
	1,58%
	109,6%

	Прибыль (убыток) от продаж
	тыс. руб.
	8 470,01
	1,00%
	10 926,63
	2,04%
	129,0%

	Прочие доходы и расходы
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Прочие операционные доходы
	тыс. руб.
	5 099,98
	0,60%
	10 913,74
	2,04%
	214,0%

	Прочие операционные расходы
	тыс. руб.
	4 147,48
	0,49%
	2 245,71
	0,42%
	54,1%

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	тыс. руб.
	9 422,50
	1,12%
	19 594,65
	3,66%
	208,0%

	Текущий налог на прибыль
	тыс. руб.
	2 075,98
	0,25%
	3 971,02
	0,74%
	191,3%

	Чистая прибыль (убыток) отчетного периода
	тыс. руб.
	7 346,52
	0,87%
	15 623,63
	2,92%
	212,7%

	=То же нарастающим итогом
	тыс. руб.
	7 346,52
	0,87%
	15 623,63
	2,92%
	212,7%


Финансовый анализ деятельности Агентства за 2008 г. выявил следующее:

1. Показатели ликвидности в течение отчетного периода 2008 г. находятся в пределах нормативов, соответственно Агентство является платежеспособным (см. Табл. 14);

2. Рост чистого оборотного капитала (на 1,8 % по сравнению с показателем прошлого года) – главное условие обеспечения ликвидности и финансовой устойчивости Агентства, которое в данном случае выполняется. Таким образом, Агентство является не только платежеспособным, но и финансово устойчивым;

3. Снижение уровня рентабельности валовой прибыли в 2008 г. на 6,4 % вследствие превышения темпа роста собственного капитала над темпом роста валовой прибыли;

4. Рост уровня рентабельности операционной прибыли и рентабельности чистой прибыли составил 19,6 % и 97,1 % соответственно. По итогам 2008 г. прибыль от продаж составила 10 913,74 тыс. руб, прибыль от прочей деятельности – 8 668,02 тыс. руб.;

5. Рост рентабельности активов и рентабельности собственного капитала являются следствием роста прибыльности деятельности;

6. Сокращение показателей деловой активности связано с негативным развитием ситуации на рынке ипотеки;
7. Сокращение коэффициента автономии характеризует тенденцию к снижению независимости ПАИЖК от внешних обязательств предприятия.
.

Табл. 14 - Финансовые показатели за 2007 – 2008 г.г.

	Показатель
	Нормативные годовые значения
	2007 г.
	2008 г.
	Отклонение, %

	К-т текущей ликвидности
	≥2
	5,64
	3,42
	60,6%

	К-т срочной ликвидности
	≥1
	5,59
	3,32
	59,3%

	К-т абсолютной ликвидности
	≥0,2-0,5
	5,09
	3,04
	59,8%

	 
	 
	 
	 
	 

	Чистый оборотный капитал
	≥0
	141 226,00
	149 847,00
	106,1%

	 
	 
	 
	 
	 

	Рентабельность валовой прибыли
	≥1
	24,47%
	22,92%
	93,6%

	Рентабельность операционной прибыли
	≥1
	5,92%
	7,08%
	119,6%

	Рентабельность чистой прибыли
	≥1
	5,14%
	10,13%
	197,1%

	Рентабельность оборотных активов
	≥1
	4,28%
	7,36%
	172,0%

	Рентабельность внеоборотных активов
	≥1
	421,61%
	380,97%
	90,4%

	Рентабельность активов
	≥1
	4,24%
	7,22%
	170,5%

	Рентабельность собственного капитала
	≥1
	5,14%
	10,13%
	197,1%

	Рентабельность затрат 
	 
	0,91%
	3,12%
	343,5%

	 
	 
	 
	 
	 

	К-т оборачиваемости МПЗ
	≥6
	575,61
	84,75
	14,7%

	К-т оборачиваемости дебиторской задолженности
	≥12
	54,92
	31,40
	57,2%

	К-т оборачиваемости кредиторской задолженности
	≥12
	41,28
	10,29
	24,9%

	К-т оборачиваемости собственного капитала
	≥6
	5,90
	3,47
	58,9%

	К-т оборачиваемости оборотных активов
	≥6
	4,91
	2,52
	51,4%

	 
	 
	 
	 
	 

	К-т гиринга
	≤1
	0,55
	0,58
	106,5%

	К-т маневренности
	≥0,5
	0,99
	0,97
	98,5%

	К-т автономии
	≥0,5
	0,82
	0,71
	86,5%


6. Информация о совершенных открытым акционерным обществом в отчетном году крупных сделках.

Перечень совершенных обществом в отчетном году сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным законом от 26 декабря 1995 г. №208-ФЗ «Об акционерных обществах» крупными сделками, а также иных сделок, на совершение которых в соответствии с уставом общества распространяется порядок одобрения крупных сделок, с указанием по каждой сделке ее существенных условий и органа управления общества, принявшего решение об ее одобрении:

Таких сделок не было.

7. Информация о совершенных открытым акционерным обществом в отчетном году сделках, в совершении которых имеется заинтересованность.

Перечень совершенных обществом в отчетном году сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным законом от 26 декабря 1995 г. № 208-ФЗ «Об акционерных обществах» сделками, в совершении которых имеется заинтересованность, с указанием по каждой сделке заинтересованного лица (лиц), существенных условий и органа управления общества, принявшего решение об ее одобрении:

Таких сделок не было.

8. Отчет о выплате объявленных (начисленных) дивидендов по акциям открытого акционерного общества.

На  основании  Приказа  Агентства по  управлению  имуществом Пермского края от 30.06.2008 № 793  были выплачены дивиденды за  2007 год  в сумме 1 364 т. руб.

9.Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью открытого акционерного общества.
Политика Общества в области управления рисками в зависимости от их типа описана ниже.
9.1.  Отраслевые риски.
Общество осуществляет свою деятельность на рынке ипотечного жилищного кредитования Пермского края. Для данного рынка характерны следующие специфические риски, с которыми может столкнуться Общество в процессе осуществления своей деятельности.
9.1.1. Риск дефолта заемщиков.
Данный риск связан с неспособностью или нежеланием   выполнения заемщиками обязательств по ипотечным кредитам (займам), что может негативно отразиться на финансовом состоянии Общества. Дефолт закладной может быть вызван как снижением доходов заемщиков, так и увеличением их расходов. При этом следует отметить, что снижение доходов заемщиков может быть вызвано как внутренними факторами (снижение зарплаты одного из созаемщиков и др.), так и внешними факторами (неблагоприятная макроэкономическая ситуация в стране).

Риски, связанные с жизнью и потерей трудоспособности заемщиков, а также утратой и повреждением предмета ипотеки, страхуются путем заключения соответствующих договоров ипотечного страхования при заключении комплекта договоров связанных с приобретением недвижимости. Первым выгодоприобретателем по таким договорам выступает первичный кредитор,  предоставивший ипотечный кредит (заем) на приобретение жилого помещения.  В случае  передачи прав по закладной  производится замена выгодоприобретателя. Таким образом, Общество является выгодоприобретателем по  договорам ипотечного страхования только  в том случае,  если является собственником закладной. 
9.1.2. Риск падения реальных доходов заемщика.
В случае сокращения реального уровня доходов населения, обусловленного макроэкономическими колебаниями – ростом безработицы или уровня потребительских цен – может снизиться платежеспособность заемщиков по ипотечным кредитам (займам), что в свою очередь может негативно отразиться на способности приобретения населением жилья на условиях ипотечного жилищного  кредитования.

Наблюдаемый в настоящее время  в Российской Федерации экономический кризис и связанное с ним снижение доходов населения создает неблагоприятную базу для выплат по ипотечным кредитам (займам) Общества, номинированным в рублях. 
9.1.3. Риск падения цен на рынке недвижимости.
Падение цен на жилье или снижение ликвидности недвижимости может привести к ухудшению обеспечения ипотечных кредитов (займов), составляющих инвестиционный портфель Общества. В этом случае при обращении взыскания залогодержатель (Общество) может не полностью удовлетворить свои требования по закладным.

Для снижения возможного влияния данного риска Обществом  применяется ограничение по сумме предоставляемого приобретателю недвижимости займа на уровне 70 % стоимости объекта недвижимости (коэффициент «кредит к залогу»). По мере погашения ипотечного кредита (займа) данный риск, применительно к отдельной закладной, сокращается.

Падение цен на рынке  недвижимости может привести к уменьшению доходов, полученных Обществом от реализации недвижимости, т.к. Общество участвует в долевом строительстве недвижимости на территории Пермского края и планирует строительство коттеджного поселка на территории Перми. Возникновение данного риска вероятно, так как 2008 г. характеризуется спадом развития ипотечного жилищного  кредитования, что, по мнению Общества, влечет за собой снижение спроса населения на жилье, приводящее к снижению его стоимости. 

Таким образом, значение данных рисков в текущем году в связи с финансовым кризисом в России все больше возрастает. 

9.2. Страновые и региональные риски.
Общество  осуществляет свою деятельность на территории Российской Федерации, поэтому риски других стран на нее непосредственным образом не влияют. Страновой  риск Российской Федерации может определяться на основе рейтингов, устанавливаемых независимыми рейтинговыми агентствами.

Политические риски в области ипотечного жилищного кредитования минимальны. После принятия Концепции развития системы ипотечного жилищного кредитования Российской Федерации, одобренной Постановлением Правительства РФ от 11 января 2000г. №28 «О мерах по развитию системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации» (с изменениями от 12 апреля  2001 г., 8 мая 2002 г.), проводится последовательная политика, направленная на законодательное и нормативное обеспечение прав кредиторов и инвесторов системы ипотечного жилищного кредитования и одновременно на обеспечение доступности жилья и ипотечных кредитов (займов) для населения.

30.06.2005 г. была одобрена Правительством Российской Федерации Концепция развития унифицированной системы рефинансирования ипотечного жилищного кредитования, где в числе первоочередных задач социально – экономического развития Российской Федерации стоит задача формирования рынка доступного жилья через создание условий для сбалансированного увеличения платежеспособного спроса населения на жилье, в том числе с помощью развития жилищного кредитования и увеличения объемов жилищного строительства.

Общество осуществляет свою деятельность на территории Пермского края. На сегодня Пермский край является одной из наиболее обжитых и густонаселенных территорий Урала. Политика Администрации Пермского края направлена на улучшение жилищных условий населения.

В 2006  году в Перми началась полномасштабная реализация национальных программ Президента. В рамках приоритетного национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» созданы условия для развития жилищного сектора и повышения уровня обеспеченности населения жильем через увеличение объемов строительства жилья, обеспеченного необходимой инфраструктурой. 
Но негативные явления на рынке недвижимости в Пермском крае могут существенно повлиять на уровень кредитного риска, поскольку снижается стоимость обеспечения ипотечных кредитов (займов).

В случае возникновения военных конфликтов Общество несет риски, связанные с повреждением залогового фонда. Введение чрезвычайного положения и забастовки не окажут существенного влияния на деятельность Общества, такие риски минимальны и маловероятны.

Риски, связанные с географическими особенностями страны и региона, в том числе повышенной опасностью стихийных бедствий, возможным прекращением транспортного сообщения в связи с удаленностью  и/или труднодоступностью, в настоящее время  отсутствуют и появление их в будущем маловероятно.

В случае отрицательного влияния изменения ситуации в стране и регионе на деятельность Общества, им будет разработан комплекс мер, направленных на снижение неблагоприятного влияния такого изменения.
9.3. Финансовые риски
9.3.1. Валютный риск
Общество формирует свои активы и пассивы исключительно в валюте Российской Федерации. В этой связи валютный риск, связанный с изменением обменных курсов иностранных валют у Общества отсутствует. Финансовое состояние Общества, его ликвидность, источники финансирования и результаты деятельности не подвержены изменению курса валют.
9.3.2. Риск процентных ставок
Влияние финансовых рисков на показатели финансовой отчетности:

Снижение процентных ставок по ипотечным кредитам (займам) может повлиять на снижение таких  показателей финансовой отчетности Общества, как выручка от продажи товаров, продукции, работ, услуг  и чистая прибыль.
Рост процентных ставок по ипотечным кредитам (займам) также может повлиять на снижение таких  показателей финансовой отчетности Общества, как выручка от продажи товаров, продукции, работ, услуг  и чистая прибыль, т.к. снижается доступность ипотечного кредитования для основной массы населения.
Увеличение уровня инфляции  может оказать влияние на рост текущих расходов Общества, что может повлиять на снижение таких  показателей финансовой отчетности Общества, как выручка от продажи товаров, продукции, работ, услуг  и чистая прибыль.

Существенное снижение инфляции сверх прогнозируемых величин, которое, по мнению Общества  маловероятно,  может повлиять на увеличение  таких показателей финансовой отчетности Общества, как выручка от продажи товаров, продукции, работ, услуг  и чистая прибыль.
9.4. Правовые риски
В качестве основного правового риска при осуществлении своей деятельности Общество рассматривает риск, связанный с обращением взыскания на предмет залога.

Обращение взыскания на предмет залога  в случае неплатежей заемщиков по взятым ипотечным кредитам (займам) предполагает,  в первую очередь,  лишение заемщика и совместно проживающих с ним лиц права собственности на жилье, что реализуемо в рамках действующего законодательства. Наличие данного риска в деятельности Общества связано, прежде всего, со сложной и длительной судебной процедурой  обращения взыскания на предмет залога и лишением заемщика прав собственности на жилое помещение. Для снижения уровня данного риска Общество использует в своей деятельности Стандарты, что приводит к единообразию отношений Общества с заемщиками и, как следствие, к единообразию, упрощению и ускорению судебных разбирательств. Снижению уровня данного риска также способствует появление судебной практики по обращению взыскания на предмет залога и вносимые в законодательство изменения, направленные на устранение существующих препятствий к обращению взыскания на предмет залога.   

9.5. Риски, связанные с деятельностью Общества
Риски, связанные с возможностью потери потребителей, на оборот с которыми приходится не менее чем 10 процентов общей выручки от продажи (работ, услуг) Общества отсутствуют, так как Общество не имеет указанных потребителей. В настоящее время основными потребителями услуг Общества является население Пермского края.  Общество является Региональным оператором общефедеральной системы рефинансирования ипотечного жилищного кредитования, предоставляет ипотечные займы и выкупает закладные по ипотечным кредитам, которые предоставляются в соответствии со Стандартами, у первичных кредиторов (банков). Затем формирует пулы закладных и рефинансирует их в Агентство, ООО «АТТА Ипотека», Коммерческий банк  «Русский ипотечный банк» (ООО), Банк ВТБ 24 (ЗАО).

Факторами, которые могут негативно повлиять на реализацию услуг Общества, являются:

· риск падения реальных доходов населения;

· риск резкого падения цен на недвижимость.

Действия Общества по уменьшению такого влияния:

· для предотвращения риска падения реальных доходов Общество ограничивает величину выплат по ипотечному кредиту  (займу) 35%-50% от величины совокупного дохода заемщиков или совокупного  дохода созаемщиков (коэффициент «платеж к доходу»);

· для снижения риска резкого падения цен на недвижимость Обществом применяется ограничение по сумме ипотечного кредита (займа):

 в 70% по отношению к минимальной из двух величин: продажной цене жилого помещения и/или оценочной стоимости по результатам заключения независимого оценщика (коэффициент «кредит к залогу»). 

Общество инвестирует денежные средства в строительство жилья на территории Пермского края, в связи, с чем могут возникнуть следующие риски: невыполнение договорных обязательств, несоблюдение сроков строительства, банкротство застройщиков.

Поэтому во избежание возникновения данных рисков, Общество определяет застройщиков и объекты жилищного строительства, в соответствии с требованиями  Федерального закона от 30.12.2004г. №214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов или иных объектов недвижимости и о внесении  изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации». 

Риск возможного удорожания стоимости  одного квадратного метра жилья,  складывается из следующих параметров: стоимости заработной платы строителей, материальных ресурсов (тарифы на электроэнергию, стоимость металла, кирпича и т.д.), эксплуатации машин и механизмов, а также повышенного спроса населения Пермского края на жилье (спрос превышает предложение). Факторами снижения данного риска, помимо упомянутых выше,  являются  увеличение объемов строительства жилья, что в данное время и происходит на территории Пермского края, а также применение в строительстве недорогих, но качественных материалов.      
9.6. Банковские риски
Общество не является кредитной организацией.
10. Перспективы развития открытого акционерного общества.

В  перспективе Общество планирует продолжить  осуществление основных направлений своей деятельности и предпринять ряд мер по увеличению объемов рефинансирования закладных:

· Продолжение организации  работы в городах Пермского края  по предоставлению ипотечных (кредитов) займов в режиме «Единого информационного окна» для улучшения качества обслуживания клиентов и предоставление им полного комплекса услуг,  начиная от первичного  андеррайтинга, предоставленных документов, заканчивая регистрацией ипотечных сделок в Управлении Федеральной регистрационной службы по Пермскому краю;
· Формирование рыночной специализации: региональный рефинансирующий центр, специализированный ипотечный сервисер. Развитие специализированной структуры «Ипотечный супермаркет», с доминирующей позицией ПАИЖК, как раз и было первым шагом на пути формирования рыночной специализации. Тем самым ПАИЖК формирует условия для поддержания текущей ликвидности банкам, работающим по федеральным стандартам, независимо от ситуации на денежном рынке. Явная тенденция по распределению ролей среди участников рынка так же не противоречит логике развития ПАИЖК, так как у Агентства есть все предпосылки для интеграции в этот процесс абсолютно безболезненно и с максимальной эффективностью; 

· Расширение перечня кредитных организаций - первичных кредиторов, работающих по Стандартам АИЖК, и рефинансирующих организаций;

· Получение рейтинга специализированного ипотечного сервисера. Рейтинги сервисеров отражают их способность эффективно обслуживать сделки с ценными бумагами, обеспеченными ипотекой. Рейтинги основаны на анализе рейтингового агентства в отношении опыта обслуживающей компании в этом бизнесе, ее финансовых показателей, качества менеджмента, кадров, программ обучения, а также используемых процедур, средств контроля, систем и пр. Рейтинговое агентство присваивает сделки компаниям, обслуживающим сделки с жилищной ипотекой, по шкале от 1 до 5, где 1 – наивысший уровень рейтинга;
· Создание условий для секьюритизации в Пермском крае, отработка механизмов секьюритизации стандартных ипотечных кредитов на базе выпуска ипотечных ценных бумаг и страхования ипотечных кредитов; 
· Выпуск облигационных займов под гарантии (поручительство) АИЖК или организация совместной с банками работы по выпуску ипотечных облигаций и рефинансированию.
11. Сведения о соблюдении ОАО «ПАИЖК» Кодекса корпоративного поведения
В обществе  единственным  владельцем всех   акций  является Агентство по управлению имуществом Пермского края. Решения  по  вопросам,   относящимся  к  компетенции  общего  собрания  акционеров, принимаются единолично, в  следствие чего  Кодекс  корпоративного  поведения  в ОАО «ПАИЖК» не  утверждался.
�  Параметры, влияющие на размер процентных ставок по ипотечным кредитам: При определении процентных ставок по ипотечным кредитам, банки оценивают параметры оказывающие влияние на размер процентных ставок. Как правило, количество показателей определяется в зависимости от методики оценки рисков: кредитного и риска ликвидности. Количеств о «скоринговых» параметров, влияющих на размер ставок колеблется от 2 до 5. 


В среднем по рынку* (*В выборку включены 25 банков (из топ 50 ипотечных по данным РБК-рейтинг) максимальное влияние на среднюю процентную ставку оказывает вид объекта недвижимости (квартира или дом), тип рынка жилья (первичный или вторичный) и тип обеспечения (приобретаемое или уже имеющееся в собственности жилье). 


Ниже приведены усредненные индексы параметров, по 25 банкам включенным в выборку*: 


Индекс  Коэффициент Кредит/Залог» = 0,63 - среднее увеличение процентной ставки по ипотечному кредиту с ростом коэффициента «Кредит/Залог» на 0,1 составляет 0,63%. Величина процентной ставки не зависит от отношения размера кредита к стоимости закладываемого имущества только в 3 из представленных 25 банках. В целом, можно сделать вывод, что коэффициент К/З является одним из наиболее важных параметров, оказывающих влияние на размер процентных ставок на рынке ипотечного кредитования. 


Индекс «Срок кредита» = 0,63 – среднее увеличение процентной ставки с ростом срока кредита на 8-10 лет составляет 0,63%. 


Индекс «Форма подтверждения дохода» = 0,78 - процентная ставка по ипотечному кредиту для заемщиков с "серым" доходом, готовых предоставить в качестве формы подтверждения дохода Справку в свободной форме, в среднем по рынку выше на 0,78%. 


Индекс «Комиссии» = 0,78 –процентная ставка по ипотечному кредиту при наличии комиссии за выдачу кредита снижается на 0,78%. 


Индекс «Тип приобретаемого жилья» = 1,41 – процентная ставка по ипотечному кредиту при покупке дома с земельным участком в среднем выше, чем при покупке квартиры, на 1,41%. Индекс «Рынок вторичный/первичный» = 2,07 - процентная ставка при покупке  недвижимости на первичном рынке жилья, как правило, выше в среднем на 2,07%, чем на вторичном. 


Индекс «Property Rights» = 1,46 - если в качестве обеспечения кредита выступает залог имеющейся в собственности недвижимости, то прогнозное увеличение  процентной ставки по кредиту в среднем составит 1,46%.
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