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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 25.06.09 № СЭД-31-02-1044 аудитором Общества на 2009 год утверждено Открытое акционерное общество «Инвест Аудит». Местонахождение: 614000, Пермский край,  г. Пермь, ул. Ленина, д.50, офис 504. Свидетельство о государственной регистрации № 2644 от 24.11.1994 г. выдано Администрацией Ленинского района г. Перми. Состоит в саморегулируемой организации аудиторов;

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.

Устав утвержден приказом Агентства по управлению имуществом Пермского края от 30.06.08 № 793. В соответствии с Уставом функции совета директоров возлагаются на общее собрание акционеров.

2.1. Общее собрание акционеров: 

2.1.1. Годовое общее собрание акционеров в лице Агентства по  управлению  имуществом Пермского края проводилось 26 июня 2009 года. На  собрании  рассматривались следующие вопросы: утверждение годового отчета и годовой бухгалтерской отчетности за 2008 год ОАО «ПАИЖК», распределение прибыли по итогам работы за 2008 год, начисление дивидендов Общества за 2008 год, утверждение состава ревизионной комиссии, утверждение аудитора, план финансово-хозяйственной деятельности Общества на очередной 2009 год и плановый период 2010 и 2011 гг.  Решение  годового собрания утверждено  приказом  Агентства  по  управлению  имуществом  Пермского  края  от 25.06.2009г. № СЭД-31-02-1044.

2.1.2. Внеочередные общие собрания акционеров (номера и даты протоколов, вопросы повесток дня): Внеочередное собрание состоялось 22.10.2009 г. по вопросу утверждения проспекта ценных бумаг. Приказом Агентства по управлению имуществом Пермского края от 22.10.2009г. № СЭД-31-02-1901 утвержден проспект ценных бумаг – обыкновенных именных бездокументарных акции открытого акционерного общества «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию» в количестве 130 000 штук номинальной стоимостью 1 000 рублей каждая, размещенных путем приобретения акций единственным акционером – Пермским краем в лице Агентства по управлению имущество Пермского края.
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. Решением общего собрания акционеров ОАО «ПАИЖК», утвержденного приказом от 25.06.09 №  №СЭД-31-02-1044 переизбрана ревизионная комиссия.

2.3.2. Ревизором Общества назначена Титова Е.В. – консультант отдела  корпоративного управления  Агентства по управлению имуществом Пермского края.

3. Положение открытого акционерного общества в отрасли.

3.1. Состояние рынка ипотечного жилищного кредитования в России в 2009 г.

Рынок ипотечного кредитования: тенденции к восстановлению.

Сокращение доступа к рефинансированию и снижение кредитных возможностей банков в совокупности с ростом их требований к заемщикам, с одной стороны, а также снижение платежеспособного спроса населения и переход к выжидательно - сберегательной стратегии – с другой, привели к сокращению объемов выдачи ипотечных кредитов в 2009 г.

По итогам 2009 года было выдано чуть более 130 тыс. ипотечных кредитов на сумму в 152,5 млрд. руб., что в 2,7 раза меньше уровня 2008 года в количественном выражении, и в 4,3 раза – в объемном. Средневзвешенные процентные ставки по ипотечным кредитам выросли на 1,4 п.п. по кредитам в рублях и на 1,9 п.п. в иностранной валюте  - до уровня 14,3 % и 12,7 % соответственно. Сроки предоставления кредитов в рублях составили в среднем 16,5 года (снижение на 1,5 года по сравнению с 2008 г.), в иностранной валюте – 11,6 года (снижение на 5,6 года). Средний размер кредита снизился на 38,0% (с 1,88 млн. руб. в 2008 г. до 1,17 млн. руб.), что во многом также обусловлено снижением цен на рынке жилья. 

Основными причинами ухудшения ситуации на ипотечном рынке стали:

· девальвация курса рубля;

· снижение платежеспособного спроса на кредиты;

· рост рисков кредиторов и заемщиков;

· ужесточение требований к заемщикам со стороны банков;

· сокращение числа участников рынка ипотечного кредитования в конце 2008 – первой половине 2009 г.

Вместе с тем, в течение 2009 г. наблюдалась медленная, но устойчивая тенденция роста выдачи ипотечных кредитов, заметно ускорившаяся в 4-м квартале 2009 г., особенно в декабре, когда только за один месяц было выдано 18,3 % общего годового объема выдачи. Это произошло благодаря совокупности нескольких факторов:

· роста цен на российский сырьевой экспорт;

· роста ресурсной базы банковского сектора;

· снижения требований к заемщикам;

· возвращения отложенного спроса на жилье, ввиду изменения экономических ожиданий населения;

· эффекта сезонности.

Если в первом полугодии 2009 г. было выдано лишь 55,9 млрд. руб. ипотечных кредитов, что в 6,1 р. меньше уровня сопоставимого уровня 2008 г., то уже во втором полугодии глубина падения рынка сократилась практически вдвое – объем выданных кредитов составил 96,6 млрд. руб., что лишь 3,3 р. меньше объема выдачи во втором полугодии 2008 г. 

Определенную роль в динамике рынка сыграл эффект сезонности, присущий ипотечному кредитованию. Тем не менее, существенный рост объемов выдачи в 4-м квартале 2009 г., прежде всего, со снижением требований банков к ипотечным заемщикам на фоне улучшения ситуации с фондированием и позитивных сигналов со стороны мировой экономики. Помимо этого в 4-м квартале было отмечено возвращение на рынок части отложенного спроса, что объяснялось изменением настроений у части ипотечных заемщиков решивших, что цены на рынке недвижимости достигли «дна», а также выплатами бонусов по итогам года (в 2008 г. многие компании отказались от таких выплат).

Рис. 1 - Динамика объема выдачи ипотечных кредитов и доли рублевых ипотечных кредитов в 2005-2009 г.г. поквартально.
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

В течение 2009 г. объем ипотечной задолженности на балансах банков также постепенно снижался, однако темпы падения показателя существенно замедлились во втором полугодии. По итогам первого полугодия 2009 г. объем ипотечной задолженности снизился на 4,8 %, до уровня в 1,019 трлн. руб., в то время  как во втором полугодии показатель снизился всего на 0,8 %, составив, таким образом, 1,011 трлн. руб.

Отличительной чертой 2009 г. стало также существенное изменение структуры выдачи ипотечных кредитов. Если в 2008 г. кредиты в иностранной валюте составили 14,5 % от общего объема выданных кредитов, то по итогам 2009 г. их доля составила лишь 6,6 %. Такое снижение связано с изменением макроэкономических условий и падением курса рубля в конце 2008 г. – начале 2009 г., что существенно повысило стоимость обслуживания валютного долга для заемщиков и риск неплатежей по кредитам в иностранной валюте для банков.

Рост процентных ставок, отразившийся в официальной статистике ЦБ РФ резким всплеском в 1-м квартале 2009 г., объясняется преимущественно методологией расчета средневзвешенных ставок ЦБ РФ – ставки считаются накопленным итогом с начала года. Реально ставки выдачи по ипотечным кредитам значительно увеличились, ввиду последствий мирового финансового кризиса, еще во второй половине 2008 г., но их тренд был сглажен  методологией расчета.

Рис. 2  - Динамика средневзвешенной процентной ставки по выданным ипотечным кредитам в 2006-2009 г.г. поквартально.
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Комплекс мер по улучшению ликвидности банковского сектора, предпринятый ЦБ РФ, позволил банкам стабилизировать ставки в начале 2-го полугодия 2009 г., и постепенно перейти к их снижению в конце 3-го квартала 2009 г.

В 4-м квартале 2009 г. тенденция снижения ставок закрепилась. По итогам года средневзвешенная ставка по кредитам в рублях составила 14,3 %, снизившись на 0,3 п.п. по отношению ко 3-му кварталу 2009 г. Средневзвешенная ставка по кредитам в иностранной валюте составила 12,7 %, снизившись на 0,4 п.п. Тем не менее, это по-прежнему выше уровня конца 2008 г. (12,9 % и 10,8 % соответственно, в рублях и в иностранной валюте). Однако, при позитивном развитии сценария развития экономики, учитывая методологию ЦБ РФ расчета средневзвешенных ставок, можно ожидать, что к концу 2010 г. средневзвешенные ставки составят 12-13,0 % в рублях, и около 11,0 % в иностранной валюте. В тоже время, благодаря государственным мерам по повышению доступности ипотечного жилищного кредитования, в течение года на рынке появятся продукты, в том числе, выдаваемые по стандартам ОАО «АИЖК», процентная ставка по которым не превысит 11,0 %.

Сдерживающим фактором роста ипотечного рынка и снижения ставок в 2010 г. по –прежнему будет оставаться высокий уровень риска кредиторов со стороны заемщиков и риска, связанного со снижением стоимости залогов.

В течение 2009 г. наблюдалось изменение динамики средних сроков кредитования в сторону снижения по сравнению с показателем 2008 г., особенно по кредитам в иностранной валюте. Это связано с более низкими ставками по кредитам с меньшим сроком, что стимулировало заемщиков к их выбору, общим сокращением сроков кредитования банками в виду возросших рисков, а также изменением структуры выдачи ипотечных кредитов в сторону снижения доли кредитов в иностранной валюте до 5,0 %. 

Рис. 3 - Динамика средневзвешенного срока кредитовнаия по выданным ипотечным кредитам в 2006 – 2009 г.г.
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Во  втором полугодии 2009 г. динамика средневзвешенного срока ипотечного кредитования в рублях стабилизировалась, срок составил 16,46 лет, снизившись. По сравнению с 1-м полугодием, меньше чем на месяц. Срок кредитов в иностранной валюте по итогам года составил 11,63 года, что на 13,6 мес. превышает уровень конца 1-го полугодия. Такая ситуация, по всей видимости, отражает снижение учитываемого валютного риска при выдаче ипотечных  кредитов на фоне укрепления рубля во 2-м полугодии 2009 г.

В течение всего 2009 г. в России росли объем и доля просроченной задолженности в общем объеме выданных кредитов. По итогам года, объем просроченной задолженности увеличился с 11,5 до 31,0 млрд. руб. – соответственно с 1,07 % до 3,07 % от общего объема выдачи ипотечных кредитов соответственно.

Положительной тенденцией последних месяцев 2009 г. стало замедление темпов роста доли просроченной задолженности, что может быть связано с замедлением темпов роста безработицы в этот период. Если в 1-м полугодии 2009 г. доля просроченной задолженности увеличилась вдвое, с 1,07 % до 2,11 %, то во 2-м полугодии прирост составил только 45 %. В целом, быстрее увеличивалась доля просроченной задолженности по кредитам в рублях. В среднем, она росла на 11,36 % в месяц, в то время как среднемесячные темпы роста по кредитам в иностранной валюте составили 7,34%. Некоторый опережающий рост доли просрочки в декабре 2009 г. может объясняться внесением Банка России изменений в нормативные документы, касающихся учета просроченных ссуд. Согласно изменений, при ухудшении финансового положения заемщика кредитная организация  вправе не переводить выданную ссуду из портфеля однородных ссуд соответствующего качества, что дает возможность не создавать дополнительные резервы на возможные потери по ссудам. Очевидно, такая либерализация требований могла стимулировать банки отражать реальный объем просроченной задолженности. 

Рис. 4 - Динамика просроченной задолженности в общем объеме задолженности по ипотечным кредитам, %
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Исходя из динамики показателя в 2009 г., изменения требований к учету просроченных ссуд, ужесточения требований банков к качеству заемщиков, а также практики возвращения банков к рефинансированию ранее выданных своих и чужих кредитов, можно предположить, что в 2010 г. доля просроченной задолженности будет снижаться. Снижение темпов роста просроченной задолженности будет происходить, в основном, за счет стабилизации объема «плохих» ссуд на фоне роста объемов выдачи ипотечных кредитов.

Основные участники рынка ипотеки в 2009 г.

Неравномерный доступ банков к фондированию в течение 2009 г. увеличил концентрацию сектора ипотечного жилищного кредитования. В течение года банковский сектор в основном рос за счет пятерки крупнейших по размерам активов банков, состоящих из крупнейших банков с государственным участием в капитале (Сбербанк, ВТБ 24,  Газпромбанк, Россельхозбанк, Банк Москвы) – их доля в совокупных активах сектора выросла с 46,2 % в 2008 г. до 47,9 %  на конец 2009 г.

Эти банки в течение года имели не только более широкий доступ к финансированию, но и возможность получать ресурсы по более низким ставкам. Кроме того, данные банки активно поддерживались государством и принимали непосредственное участие в распределении средств госпомощи В результате, за 2009 г. суммарные активы 5-ти крупнейших банков России выросли на 8,9 %, в то время как группа банков, занимающая по размерам активов 6-20 место, выросла только на 1,9 %, а совокупные активы группы, занимающей места с 21-50, снизились на 4,1 %.

В сложившихся условиях, на фоне падающих объемов ипотечного кредитования доля первой пятерки в количестве выданных за год ипотечных кредитов выросла с 47,0 % в 2009 г. до 68,0 % в 2009 г.

	Рис. 5 - Доля банков, ранжированных по величине активов (по убыванию), в количестве выданных ипотечных кредитов за 2009 г. (%)


	Рис. 6 - Доля банков, ранжированных по величине активов (по убыванию), в количестве выданных ипотечных кредитов за 2008 г. (%)
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Еще больше доля крупнейших банков России выросла в объеме выданных сектором ипотечных кредитов – с 38,0 % в 2008 г. до 61,0 % в 2009 г. Увеличение доли данной группы в ипотечном кредитовании происходило, главным образом, за счет Сбербанка, на который в 2009 г. приходилось порядка 57,0 % всего объема выданных ипотечных кредитов.

Доля группы банков, занимающих по размерам активов 6-20 место в объеме ипотечного кредитования, наоборот, снизилась с 31,0 % в 2008 г. до 14,0 % в 2009 г. Доля группы банков, занимающих по размеру активов 21-50 место, в 2009 г. сократилась с 12,0 % до 5,0 %.  

	Рис. 7 - Доля банков, ранжированных по величине активов (по убыванию), в объеме выданных ипотечных кредитов за 2009 г. (%)


	Рис. 8 - Доля банков, ранжированных по величине активов (по убыванию), в объеме выданных ипотечных кредитов за 2008 г. (%)
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Таким образом, наименьшее падение объемов выдачи кредитов в 2009 г. наблюдалось в 1-й группе – пяти крупнейших банков (- 63,0 %) по сравнению с сектором в целом (- 77,0 %), ввиду гибкости в привлечении финансирования.

	Рис. 9 - Падение объемов выдачи ипотечных кредитов в 2009 г. по группам банков, ранжированных по величине активов (% к 2008 г.)


	Рис. 10 - Падение количества выдачи ипотечных кредитов в 2009 г. по группам банков, ранжированных по величине активов (% к 2008 г.)
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Снизившиеся цены на недвижимость и выросшие кредитные риски повлияли на снижение среднего размера выданного ипотечного кредита, как в группе самых крупнейших банков России по размерам активов, так и по сектору в целом: средний размер  выданного ипотечного кредита по вектору упал на 38,0 %, с 1,9 млн. руб. в 2008 г. до 1,2 млн. руб. в 2009 г. 

Средний размер кредита вырос только в группе банков, занимающих по размеру активов 21-50 места (+20,0 %). Это может объясняться ориентацией банков данной группы на высокодоходный клиентский сегмент, нуждающийся в крупный кредитах. При этом риски данной группы банков в условиях высокой волатильности рынка компенсировались сокращением срока кредитования и увеличением стоимости кредита. Ставка по рублевым кредитам в этой группе была самой высокой на рынке, а средний срок кредита (13,6 лет) – на 20,0 % ниже среднерыночного (16,46 лет).

	Рис. 11 - Динамика среднего размера ипотечного кредита по банкам, ранжированным по величине активов (по убыванию) за 2008-2009 г.г., млн. руб.


	Рис. 12 - Динамика средневзвешенных процентных ставок за год в 2008-2009 г.г. по банкам, ранжированным по величине активов (по убыванию), %
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Во 2-м полугодии 2009 г. наряду со снижением процентных ставок, ведущие участники рынка ипотечного жилищного кредитования начали смягчать и другие параметры ипотечных кредитов. В частности, сумма первоначального взноса в Райффайзенбанке была уменьшена с 30,0 % до 25,0 % от стоимости квартиры, в ВТБ 24 и Сбербанке – с 30,0 % до 20,0 %. По программе Сбербанка «Молодая семья» (для семей с детьми) размер первоначального взноса был снижен с 20,0 % до 15,0 %. 

Существенным признаком, подтверждающим оживление конкуренции и рынка в целом, стало возвращение крупных банков к практике рефинансирования ипотечных кредитов (ВТБ 24,  Сбербанк, Банк Москвы, Россельхозбанк). Важно, что программы рефинансирования ориентированы не только на собственные кредиты банков, но и на кредиты, полученные от других кредитных организаций. При этом рефинансировались как проблемные кредиты, так и выданные в период кризиса по высоким процентным ставкам. 

Часть банков, приостановивших в кризисный период свои ипотечные программы, в 4-м квартале 2009 г. вернулись на рынок: Городской ипотечный банк, КИТ-Финанс, «Евротраст», БТА-банк и др.

Если в 1-м полугодии 2009 г., по данным ЦБ РФ, количество кредитных организаций, предоставляющих ипотечные кредиты, по сравнению с данными на конец 2008 г. снизилось на 31 кредитных организаций, то во 2-м полугодии 2009 г. количество таких банков впервые за год увеличилось на 13 кредитных организаций и составило на конец периода 584 банка.

Мелкие и средние банки смогли удержаться на рынке и/или вернуться на него в конце 2009 г., в основном, благодаря партнерству с ОАО «АИЖК», рефинансирование со стороны которого позволило обеспечить 19,0 % всей выдачи ипотечных кредитов, и соответствует совокупной доле выдачи банков с 51 места и ниже по размеру активов. Это, в свою очередь, обеспечило сохранение инфраструктуры рынка в регионах.

Рынок жилья в 2009 г. 

В 2009 г. в Российской Федерации наблюдалась отрицательная годовая динамика жилищного рынка. Однако, анализ предоставленных данных свидетельствует о том, что пик кризиса пройден в 1-м полугодии 2009 г. и во 2-м полугодии наблюдалось восстановление основных показателей, как по рынку жилья в целом, так и по ипотечному кредитованию в частности.

Количество объектов недвижимости, зарегистрированных в сделках с жильем по итогам 2009 г., составило 2,16 млн. ед., что на 14,2 % меньше уровня предыдущего года. В то же время, во 2-м полугодии 2009 г. значение данного показателя составило 1,27 млн. ед., что лишь на 4,2 % меньше уровня 2-го полугодия 2008 г. Поводом для сдержанного оптимизма относительно перспектив жилищного рынка является полугодовая динамика количества зарегистрированных объектов. Если во 2-м полугодии 2008 г. этот показатель вырос лишь на 11,95 %, то во 2-м полугодии 2009 г. было зарегистрировано на 43,6 % объектов больше, чем в 1-м полугодии.

Рис. 13 - Динамика объектов недвижимости зарегистрированных в сделках с жильем (тыс. шт.) и доли объектов недвижимости, обремененных ипотекой, в общем количестве сделок с жильем, %

[image: image13.png]20% 1500
18% 1350
1% 1200
1% 1050
2% 00
10% 7%
8% 500
% s 450
% 300
2% 1350
0% I o
12006 22006 1n2007 2007 12008 2an2008 1n2008 2008

8 /107 OBeKTOB HeRBMMNOCTH, OBPRMEHEKKSIX MNOTEKOR, 5 OBLIEH KOTSECTSR OFBEKTOR HeABHMUHOCTH, 3PETCTPMPORIKKAX B CABTKEX ¢ MATbeH,

O KONM4ECTBO OBBEKTOR HEABMMMMOCTH, 33DErUCTPMPOBAHHBIX B CAAKAX C HUNBEM, THIC. T, NPABAA WKaNA.




Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

По схожему сценарию развивалась и ситуация с количеством объектов, обремененных ипотекой, отличаясь по сути, лишь глубиной падения.

Доля объектов, обремененных ипотекой в общем объеме количестве объектов, зарегистрированных в сделках с жильем, в 2009 г. упала почти на треть. В 2009 г. лишь 11,9 % зарегистрированных объектов были обременены ипотекой, в то время как в 2008 г. таких объектов было почти 17,0 %. При этом во 2-м полугодии 2009 г. доля ипотечных объектов составляла 11,8 %, что на 25,7 % меньше уровня 2-го полугодия 2008 г. 

В целом в 2009 г. с ипотечным обременением было зарегистрировано 256,9 тыс. объектов, что почти на 40,0 % меньше уровня 2008 г. Во 2-м полугодии 2009 г. было зарегистрировано 150,9 тыс. объектов, что на 28,0 % меньше сопоставимого периода 2008 г. В то же время, как и по жилищному рынку в целом, в 2009 г. наблюдался сильный полугодовой прирост количества ипотечных объектов. Во 2-м полугодии из было зарегистрировано на 42,5 % больше, чем в первом, в то время как в 2008 г. в 1-м и 2-м полугодии было зарегистрировано примерно равное количество таких объектов.

Ввиду сокращения и значительного удорожания кредитования строительного сектора наряду со снижением платежеспособного спроса на рынке жилья в 2009 г. резко сократился объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство». За 4-й квартал 2009 г. было введено 24,7 млн. кв. м жилья, что на 13,0 % ниже уровня сопоставимого периода 2008 г. В целом за год в РФ было построено 59,8 млн. кв.м жилья (0,43 кв.м на душу населения), что на 6,7 % меньше объемов, достигнутых в 2008 г.

Рис. 14 - Динамика квартальных объемов ввода жилья на душу населения в 2006-2009 г.г., кв.м
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

Такая динамика ввода жилья на фоне сокращения объема работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», свидетельствует о том, что довольно высокие объемы введенного в 2009 г. жилья были достигнуты преимущественно за счет достраивания объектов, начатых до кризиса, и в краткосрочной перспективе можно ожидать довольно значительного снижения темпов ввода нового жилья. 

В течение 2009 г. наблюдалась тенденция к росту объема и доли индивидуального жилищного строительства (ИЖС) в общем объеме строительства. Населением за счет собственных и заемных средств построено 28,5 млн. кв. м общей площади жилых домов, что составляет 47,6 % от общего объема жилищного строительства (27,2 млн. кв.м и 42,6 % соответственно в 2008 г.). ОГтчасти это объясняется существенным снижением себестоимости строительства во время кризиса, что позволило многим быстрее завершить свои дома, а также влиянием «дачной амнистии». Необходимо отметить, что в слабо урбанизированных регионах и развитым сельским хозяйством доля ИЖС существенно выше. 

В 4-м квартале 2009 г. средняя стоимость жилья в России продолжала снижаться, составив по его итогам 50,3 тыс. руб. за кв.м. Это ниже на 8,0 % уровня конца 2008 г. в номинальном выражении (без учета инфляции). В базовых ценах 2008 г. снижение превысило 15,0 %, При этом в номинальном выражении цены на жилье на первичном рынке за год снизились на 9,1 % до уровня 47,7 тыс. руб. за кв. м, а на вторичном – на 6,4 % (52,9 тыс. руб.).

Рис. 15 - Динамика цен первичного и вторичного рынка жилья в 2007-2009 г., тыс. руб.
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Источник: ЦБ РФ, ОАО «АИЖК».

По предварительным данным Росстата, в 2009 г. коэффициент доступности жилья (КДЖ)
 – срок, за который средняя семья может приобрести себе типовую квартиру,  - снизился в годовом выражении на 12,1 % и составил 4,62 года. Очевидно, такая динамика вызвана опережающими темпами падения цен на жилье по сравнению с доходами населения. 

Инерционный рост цен на рынке жилья при стагнации или сокращении доходов населения в 2009 г. в целом был характерен для регионов со слабо развитыми рыночными механизмами (дотационные регионы или зависимые от перераспределения доходов крупных федеральных центров), а также для тех, которые в меньшей степени подверглись влиянию кризиса (сельскохозяйственные с низкой урбанизацией). При этом во многих экономически развитых регионах рынок жилья накануне кризиса был перегрет и затоварен объектами, не соответствующими платежеспособному спросу, что в свою очередь, способствовало более глубокому и динамичному снижению цен.

Ожидается, что замедление темпов падения рынка жилья, начавшееся во 2-м полугодии 2009 г., в 1-м полугодии 2010 г.  перейдет в фазу стабилизации, поддерживаемую возвращением на рынок части отложенного спроса. Уже со 2-го полугодия возможен рост цен на жилую недвижимость. Ожидаемый номинальный рост средней стоимости жилья по РФ (без учета инфляции) в 2010 г. составит не менее 3,2-5,1 % по отношению к цене на конец 2009 г. Цены на жилье в регионах будут изменяться неравномерно в зависимости от ущерба, нанесенного кризисом экономике региона.

3.2. Роль ОАО «АИЖК» в системе ипотечного рынка в 2009 г. Приоритетные направления ОАО «АИЖК» в 2009 – 2010 г.г.

В соответствии с учредительными документами основной уставной деятельностью ОАО «АИЖК» является рефинансирование выданных ипотечных кредитов (выкуп закладных). ОАО «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 ОАО «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.

Для того, чтобы не допустить социальной напряженности, государство постоянно субсидирует и расширяет деятельность ОАО «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.
В сложившейся ситуации на вторичном рынке ипотеки наблюдается увеличение доли участия ОАО «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 ОАО «АИЖК».

Табл. 1 - Доля ОАО «АИЖК»  в общем объеме выдачи по рынку за 2005-2009 г.г.

 

	Год
	Объем рефинансирования, млрд. руб.
	Общий объем выданных кредитов, млрд. руб.
	Доля АИЖК в общем объеме выдачи по рынку, %

	2009  
	28,7
	152,5
	19

	2008
	26,4
	655,8
	4

	2007
	39,3
	556,5
	7

	2006
	27,1
	263,6
	10

	2005
	7,8
	56,3
	14


Ипотечный портфель ОАО «АИЖК»  увеличился за год на 20,6 %. В тоже время, по данным ЦБ РФ, в 2009 г. в целом зафиксировано уменьшение портфеля ипотечных кредитов, выданных физическим лицам (задолженность по ипотечным кредитам), на 5,55 %.

В условиях более чем четырехкратного падения рынка ипотечного кредитования в России, в течение 2009 г. ОАО «АИЖК»  рефинансировало 28,5 тыс. закладных, что почти на 7,0 % больше показателя 2008 г. В стоимостном выражении в 2009 г. ОАО «АИЖК»  рефинансировало ипотечных кредитов на сумму 28,8 млрд. руб., что на 9,0 % выше уровня 2008 г.

В 1-м квартале 2009 г. ОАО «АИЖК»  выкупало у банков старые и новые ипотечные кредиты, выданные по стандартам ОАО «АИЖК»  с целью обеспечения ликвидности банковской системы. Для стимулирования рынка ипотечного кредитования во 2-м квартале 2009 г. ОАО «АИЖК»  выкупало только новые кредиты, выданные с декабря 2008 г.

Резкое падение объемов выдачи ипотечных кредитов банками в 2009 г. (на 77,0 % по сравнению с 2008 г.) при росте рефинансирования со стороны ОАО «АИЖК», привело к увеличению доли ОАО «АИЖК»  на первичном рынке (рассчитываемой как соотношение рефинансированных кредитов к общему объему выданных сектором ипотечных кредитов), с 4,0 % в 2008 г.  до 19,0 % в 2009 г.

	Рис. 16 - Динамика доли (партнеров) ОАО «АИЖК»  в общем объеме выданных ипотечных кредитов, %


	Рис. 17 - Динамика рефинансирования ОАО «АИЖК»  ипотечных кредитов по количеству и по объему
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Хронология событий в 2009 г. Меры ОАО «АИЖК» по поддержанию рынка ипотечного кредитования и рынка недвижимости в 2009 г.

В феврале 2009 года создана дочерняя компания ОАО «АИЖК»  – Агентство по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов (АРИЖК). Новая компания создана с целью реализации правительственного решения о поддержке ипотечных заемщиков, не имеющих возможности выполнять свои обязательства по погашению кредита в связи со сложными жизненными обстоятельствами.

5 февраля 2009 АИЖК совместно с ФГУ «Федеральное управление накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих» (Росвоенжилье) запустило пилотный проект по ипотечному кредитованию военнослужащих-участников накопительно-ипотечной системы на условиях долевого участия в строительстве. В рамках проекта была разработана специальная программа «Военная ипотека».

С 1 января 2009 года АИЖК ввело привязку ставки рефинансирования к ставке рефинансирования Центрального банка России из расчета: величина ставки плюс 0,05%. Текущее значение при этом установлено в размере 13,05% годовых.

3 марта 2009 АИЖК при участии Банка ИТБ приступило к реализации пилотного проекта по внедрению нового кредитного продукта – ипотечного кредита «Материнский капитал» для заемщиков, имеющих право на материнский (семейный) капитал. Главная особенность нового продукта заключается в возможности использования средств материнского капитала для увеличения суммы ипотечного кредита, безотносительно от величины доходов заемщика.

С 1 июля 2009 года АИЖК начало рефинансировать ипотечные кредиты без обязательного страхования жизни и здоровья заемщика. Отменяется премия при выкупе закладных с процентной ставкой выше ставки рефинансирования.

24 августа 2009 года Московский банк реконструкции и развития (МБРР) выпустил облигации с ипотечным покрытием, обеспеченные поручительством АИЖК. МБРР секьюритизировал портфель ипотечных кредитов на сумму более чем 2,2 млрд. рублей. Впервые в России выпущены облигации с ипотечным покрытием, обеспеченным поручительством АИЖК.

7 сентября 2009 года АИЖК заключило первые соглашения о фондировании по Программе стимулирования кредитования застройщиков, реализующих проекты строительства жилья экономического класса, и физических лиц, приобретающих жилые помещения в рамках данных проектов (программа «Стимул») с группой ГПБ (ОАО «Газпромбанк», АБ «ГПБ-Ипотека» и ООО «Газпромбанк-Инвест»). Программа «Стимул» обеспечивает взаимодействие банков и девелоперов для реализации проектов по строительству жилья эконом-класса.

30 октября 2009 года на заседании Наблюдательного совета ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» была рассмотрена разработанная АИЖК Программа по развитию системы ипотечного страхования. Программа была разработана по поручению Президента Р Ф от 24 июля 2009 года №Пр-1890 о разработке комплекса мер по развитию ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации на период до 2011 года и повышении доступности ипотеки для граждан, в том числе путем развития ипотечного страхования. Агентству по ипотечному жилищному кредитованию поручено разработать бизнес-план и подготовить материалы о создании дочерней страховой компании по ипотечному страхованию. 28 января 2010 года Зарегистрировано открытое акционерное общество «Страховая компания АИЖК» (СК АИЖК).

27 января 2010 года АИЖК объявило о реализации пилотного проекта с АКБ «Пересвет», в ходе которой будет отрабатываться использование нового вида залогового обеспечения по целевым займам Агентства в виде залога прав банка по кредитам, выданным участникам долевого строительства в рамках мер по стимулированию кредитования в жилищном строительстве.

27 января 2010 года АИЖК сообщило о внедрении специальных условиях выдачи и выкупа ипотечных кредитов на приобретение жилья во вновь построенных после 2008 года или строящихся многоквартирных домах эконом-класса (программа «Новостройка»).

Долгосрочная стратегия развития ипотечного жилищного кредитования. 

Агентство по ипотечному жилищному кредитованию совместно с Министерством экономического развития РФ подготовили проект Долгосрочной стратегии развития ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации до 2030 года. Реализация этой стратегии должна превратить ипотечный кредит в основной механизм приобретения жилья в собственность для среднего класса. Предполагается, что к 2030 году приобретение, строительство, наем жилья с помощью ипотечного кредитования и других форм жилищного финансирования станут доступными для 60% российских семей. Средневзвешенная ставка по кредиту должна снизиться до 6% годовых в рублях (при условии, что инфляция достигнет 4% годовых).

Разработчики проекта оговариваются, что реализация предлагаемой стратегии зависит от внешних ограничений, связанных с макроэкономической конъюнктурой, динамикой уровня доходов населения и их дифференциации, политическими и демографическими рисками, региональными и местными социально-экономическими особенностями.

Согласно стратегии, повышение доступности ипотечных кредитов должно осуществляться за счет создания условий для объективного повышения доходов населения, стабилизации цен на жилье, снижения процентных ставок по кредитам, а не за счет искусственного улучшения условий кредита в надежде на непрерывный рост рынка.

Достижение плановых показателей, по замыслу разработчиков, в значительной мере зависит от развития системы ипотечного страхования. Ипотечное страхование должно перераспределить риски в ипотечном кредитовании, позволяя снизить размер первоначального взноса и процентной ставки по кредиту, за счет чего повысится доступность ипотеки.

По мнению разработчиков стратегии, достижение запланированных результатов возможно только при жестком соблюдении требований, ограничивающих «аппетит к риску» кредиторов, особенно в условиях растущего рынка. В частности, размер первоначального взноса по ипотеке не должен составлять меньше 20-30% от стоимости заложенного жилья, а при наличии ипотечного страхования - меньше 10%. Обращается внимание, что поддержка заемщиков в виде долгосрочного субсидирования процентной ставки за счет бюджетных средств несет в себе скрытые риски, как для бюджетов, так и для заемщиков и кредиторов, и не является приемлемым механизмом помощи заемщикам.

В условиях бескризисного продолжения развития рынка доля АИЖК постепенно должна была снижаться в соответствие с Концепцией унифицированной системы развития ипотечного жилищного кредитования. По мере создания конкурентной среды в том или ином сегменте рынка, на которых работает АИЖК, соответствующие бизнес-направления могут быть выделены в самостоятельные дочерние компании и приватизированы. После этого деятельность АИЖК сосредоточится на содействии определенным социальным группам населения с целью повышения для них доступности ипотечных жилищных кредитов.

Приоритетные направления деятельности АИЖК в 2009 – 2010 г. 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. 

Переменная ставка.

Кредиты, выдаваемые по программе «Переменная ставка», будут ориентированы на ставку рефинансирования ЦБ. К ставке ЦБ будет добавляться маржа банка, а также 0,5 процентного пункта, если кредиты выдаются на вторичный рынок, и если без личного страхования заемщика, ставка вырастет еще на 0,7 процентного пункта. При нынешней ставке рефинансирования ЦБ (8,25%) процентная ставка по кредитам для населения составит: на жилье в новостройках — 8,75-10%, на вторичном рынке — 9,25-10,5%.

 Плавающая ставка по ипотечному кредиту будет застрахована от слишком резких скачков. Ставку по кредитам будут пересматривать раз в год. Кроме того, у нее будет минимальный (5% годовых) и максимальный (20%) размер. ОАО «АИЖК» разработало новую схему рефинансирования — предоставление займа под залог закладных по ипотечным кредитам. Эта схема будет распространяться только на программу «Переменная ставка» (запланированный объем выдачи 10,5 млрд. в 2010 году) и "Материнский капитал" (6,3 млрд. руб.). До сих пор рефинансирование ОАО «АИЖК»  осуществлялось по классической модели — агентство выкупало пулы закладных у банков и выпускало под их обеспечение ипотечные облигации. Это позволяло банкам не загружать свои балансы ипотечными кредитами и, не имея собственных долгосрочных ресурсов, работать на выдаче ипотеки. Рефинансировать банки займами для ОАО «АИЖК»   вынужденная мера. Классическое рефинансирование требует разработки и внедрения в банках проектной документации по каждой из программ, а это затягивает процесс. Банки могут досрочно гасить займы ОАО «АИЖК»  и сами распоряжаться пакетом закладных, в том числе выпуская под них ипотечные облигации. Либо ОАО «АИЖК»  со временем может выкупать эти закладные у банков и секьюритизировать.

Ипотечное страхование.

 29 декабря 2009 года Наблюдательный совет АИЖК одобрил создание дочерней компании ОАО «Страховая компания АИЖК» (СК АИЖК) в соответствии с программой агентства по развитию ипотечного страхования. 28 января 2010 года было зарегистрировано открытое акционерное общество «Страховая компания АИЖК» (СК АИЖК). Президентом СК АИЖК избран заместитель генерального директора ОАО «АИЖК» Леонид Векшин, генеральным директором избрана Нина Смирнова, ранее возглавлявшая СК «МРГ Лайф».

Учредителями СК АИЖК выступили открытое акционерное общество «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (АИЖК), Ассоциация российских банков, Некоммерческое партнерство «Национальная страховая гильдия». Уставный капитал СК АИЖК составляет 1 500 550 000 рублей, он разделен на 1 500 550 обыкновенных именных акций номинальной стоимостью 1 000 рублей каждая. Акции распределяются между учредителями следующим образом: ОАО «АИЖК» - 1 500 000 обыкновенных именных акций, Ассоциация российских банков - 500 обыкновенных именных акций, Некоммерческое партнерство «Национальная страховая гильдия» - 50 обыкновенных именных акций.

Основными видами деятельности СК АИЖК по уставу являются перестрахование, страхование и сострахование кредитора от убытка, который может возникнуть в результате дефолта заемщика и недостаточности денежных средств от продажи заложенной недвижимости для погашения задолженности по кредиту. Базовым сценарием бизнес-плана предусмотрено, что в 2010 году количество застрахованных ипотечных кредитов превысит 12 тыс. штук.

Поскольку в России ипотечное страхование до настоящего момента не осуществлялось, СК АИЖК, по заявлению руководства АИЖК, будет заниматься разработкой и внедрением стандартов, норм и процедур ипотечного страхования, а также содействовать разработке необходимой законодательной и нормативной базы. Также СК АИЖК планирует оказывать техническую и консультационную помощь участникам рынка ипотечного страхования

Предоставление гарантий выпускам ИЦБ

 Предоставление поручительства по ипотечным ценным бумагам руководством АИЖК было продекларировано новым направлением деятельности по поддержке и развитию российского рынка ипотечных ценных бумаг. Агентство готово предоставлять такие поручительства на регулярной основе банкам, которые имеют возможность сформировать пул закладных соответствующие требованиям АИЖК по качеству покрытия, а также выполнить требования агентства по структуре эмиссии и параметрам ценных бумаг. По словам генерального директора АИЖК Александра Семеняки, агентство готово выдать поручительств на 500 млрд. рублей.

Впервые свое поручительство по ипотечным облигациям Агентство по ипотечному жилищному кредитованию предоставило по старшему выпуску ипотечных ценных бумаг Московского Банка Реконструкции и Развития (МБРР), зарегистрированному Федеральной службой по финансовым рынкам (ФСФР) 18 августа 2009 года. В рамках сделки МБРР выпустил облигации класса «А» на сумму 1,907 млрд. рублей (86% выпуска) и облигации класса «Б» на сумму 310 млн. рублей. АИЖК, как поручитель, приняло солидарную ответственность по обязательствам эмитента в отношении облигаций старшего выпуска (облигации класса «А») по выплате номинальной стоимости, купонного дохода по ним, а также возможных штрафов.

АИЖК предъявляет следующие требования к портфелям кредитов, при секьюритизации которых готово выступить поручителем: в пул могут входить закладные по кредитам, выданным как в рублях, так и в иностранной валюте, с фиксированной ставкой, соотношение кредит/ залог не должно превышать 90% на момент выдачи кредита и 80% на момент включения в ипотечное покрытие, ежемесячный платеж заемщика не должен составлять более 50% его дохода, максимальный размер долга заемщика должен быть не более 8 млн. рублей, просрочек по кредиту быть не должно. Допускаются отклонения от требований АИЖК к заложенному жилью в пределах 5%.

По мнению экспертов, минимальный размер выпуска должен составлять 2,5 млрд. рублей, поскольку только так можно обеспечить ипотечным облигациям необходимое в глазах инвесторов качество.

О своем намерении выпустить ипотечные облигации с поручительством АИЖК во втором полугодии 2009 года сообщали Абсолют банк, Райффайзенбанк, банк «Уралсиб» и Транскредитбанк, совместную сделку по выпуску ипотечных облигаций планируют МБРР и Национальный резервный банк (НРБ).

По мнению экспертов, широкому распространению практики по выпуску ипотечных ценных бумаг с поручительством АИЖК препятствует ограниченные возможности их использования для рефинансирования ипотеки. Использование их в качестве залога по кредитам в Центральном банке позволяет получить короткие и довольно-таки дорогие деньги, что не позволяет полноценно рефинансировать ипотеку. Низкая доходность ипотечных облигаций ограничивает возможности рыночных продаж. Впрочем, этот недостаток в глазах инвесторов может перекрыть высокий рейтинг таких облигаций, гарантирующий их надежность, поскольку по мере стабилизации финансовых рынков интерес к надежным долговым бумагам возрастает.

Реструктуризация ипотечных кредитов.

 В декабре 2008 года Правительство России приняло решение о поддержке заемщиков, испытывающих из-за кризиса трудности с выплатой процентов по ипотечным кредитам. Заниматься поддержкой было поручено ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию». 

18 декабря 2008 года наблюдательный совет АИЖК утвердил «Правила реструктуризации в 2009 году ипотечных жилищных кредитов (займов) для отдельных категорий заемщиков». Также было принято решение о создании дочерней компании, которая будет специализироваться на поддержке ипотечных заемщиков, оказавшихся в затруднительной финансовой ситуации в связи с потерей места работы или существенным сокращением дохода.

Поддержку заемщикам было решено оказывать путем реструктуризация задолженности. График платежей по кредиту пересматривается таким образом, чтобы существенно снизить кредитную нагрузку на определенный срок. 

Развитие рынка первичного жилья (программа «Стимул», продукт «Новостройка»)

 

С конца 2009 года АИЖК, до этого момента нацеленное на рефинансирование исключительно кредитов, выданные для приобретения жилья на вторичном рынке, сменило ориентиры. Российским правительством руководству агентства было поручено найти способ стимулировать строительство жилья эконом-класса, привлечь в эту отрасль финансирование, повысить спрос на ипотечные кредиты. В 2010 году основной объем предоставляемых средств господдержки АИЖК планирует направить на выкуп кредитов, выданных на приобретение жилья на первичном рынке.

С этой целью была разработана программа стимулирования кредитования застройщиков, реализующих строительные проекты жилья экономического класса, и физических лиц, приобретающих жилые помещения в рамках данных проектов (программа «Стимул»).

Направление «Стимул».

Программа «Стимул» обеспечивает взаимодействие между кредитором, застройщиком, гарантом по сбыту и АИЖК, способствуя завершению в срок проектов жилищного строительства. При этом роли распределяются следующим образом.

Кредитор проекта обязуется осуществлять плановое финансирование завершения строительства жилья по проекту в соответствии с заключенным с заказчиком-застройщиком договором. АИЖК предоставляет кредитору проекта целевые займы, которые он может по своему усмотрению в тех или иных пропорциях потратить на кредитование покупателей жилья и финансирование проекта строительства. За счет собственных средств и средств целевых займов АИЖК кредитор проекта выдает кредиты физическим лицам, приобретающим жилые помещения в объекте долевого строительства. При этом все строительные риски лежат на кредиторе проекта.

Гарант по сбыту предоставляет гарантию на приобретение после завершения строительства согласованного объема нереализованных жилых помещений по проекту в установленный срок и по зафиксированной цене, если квартиры в построенных домах не будут пользоваться спросом. Оставшееся непроданным жилье выкупается по низким ценам, определенным для жилья эконом-класса. При необходимости АИЖК выдает гаранту по сбыту кредит на приобретение непроданного жилья. АИЖК гарантирует рефинансирование кредитов, выданных застройщику, покупателям жилья и гаранту по сбыту.

7 сентября 2009 года АИЖК заключило с группой ГПБ первое соглашение по программе «Стимул»– о фондировании строительства жилых домов в Архангельске и Кемерово. К настоящему моменту АИЖК заключило 12 соглашений по реализации проектов в рамках программы «Стимул» на общую сумму более 4 млрд. рублей.

Еще одним из способов поддержать строительство жилья эконом-класса и одновременно повысить доступность ипотечных кредитов на приобретение этого жилья стала новая программа кредитования, разработанная в январе 2010 года и получившая название «Новостройка».

Направление «Новостройка».

Агентство по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК) в 2010 году намерено продолжить свою деятельность по поддержке рынка жилищного строительства и обеспечения доступной процентной ставки по ипотечным кредитам для конечного потребителя. С этой целью АИЖК разработало специальные условия выдачи и выкупа ипотечных кредитов (займов) на приобретение жилья во вновь построенных после 2008 года или строящихся многоквартирных домах эконом-класса (программа «Новостройка»). 

Суть нововведений - стимулирование спроса на жилье во вновь построенных многоквартирных домах путем установления льготных условий кредитования населения. 

Впервые АИЖК намерено установить фиксированные значения ставки выдачи кредитов населению и внедрить систему дополнительных вычетов из процентной ставки по ипотечному кредиту в зависимости от типа жилья и принадлежности заемщика к отдельным категориям населения. Это дает возможность заемщику получить ипотечный кредит на жилье в новостройке по приемлемой процентной ставке, а строителям - расширить круг покупателей жилья и ускорить завершение строительства жилья. 

Кредитный продукт «Новостройка» имеет социальную направленность - дополнительные вычеты из процентной ставки предоставляются покупателям жилья эконом-класса, получателям материнского (семейного) капитала, молодым семьям и владельцам государственных жилищных сертификатов. 

При первоначальном взносе от 50% до 70% (включительно) ставка по кредиту установлена на уровне 10,5% годовых, от 40% до 49% - 10,75% годовых, от 30% до 39% - 11% годовых. Указанные ставки действуют при условии личного страхования заемщика. При отсутствии личного страхования размер процентной ставки увеличивается на 0,7 процентных пункта. 

Наибольший размер вычета - 0,5% - предоставляется гражданам при приобретении жилья эконом-класса по цене, установленной Министерством регионального развития и не превышающей 30 тыс. рублей за один квадратный метр общей площади. 

Процентная ставка по кредиту уменьшается на 0,25%, если первоначальный взнос по ипотеке оплачивается средствами материнского (семейного) капитала, и на 0,25% - в случае получения ипотечного кредита участником федеральной целевой программы «Жилище» на 2002 - 2010 годы: молодыми семьями - участниками подпрограммы «Обеспечение жильем молодых семей» и владельцем государственного жилищного сертификата участника подпрограммы «Выполнение государственных обязательств по обеспечению жильем категорий граждан, установленных федеральным законодательством». Если заемщик удовлетворяет сразу нескольким требованиям, положенные ему вычеты из процентной ставки суммируются. Таким образом, общий размер процентной ставки по кредиту может уменьшиться на 1%. 

В перспективе планируется расширить линейку предоставляемых по кредитному продукту «Новостройка» вычетов из процентной ставки по кредитам при покупке жилья, построенного в рамках программ по комплексному освоению территорий, программ малоэтажного строительства жилья и строительства жилья участниками некоммерческих объединений граждан. 

Максимальный размер кредита для всех регионов России не может превышать 4 млн. рублей. 

В 2010 году АИЖК намерено сместить приоритеты своей деятельности по рефинансированию в сторону выкупа кредитов (займов), выданных на приобретение жилья на первичном рынке и направить на эти цели основной объем предоставляемых средств господдержки. В АИЖК уверены, что кроме стимулирования спроса на жилье в новостройках, это будет также содействовать смене приоритетов деятельности застройщиков в сторону возведения доступного жилья эконом-класса. 

Военная ипотека.

Программа «Военная ипотека» была разработана АИЖК по заказу Министерства обороны РФ. Эта программа позволяет реализовать военнослужащим право на приобретение жилья за счет бюджетных средств.

В 2004 году был принят Федеральный закон от 20.08.2004 №117-ФЗ о создании накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих. Накопительно-ипотечная система представляет собой систему целевых государственных субсидий на приобретение жилья. Стать участником этой системы может практически каждый, кто заключил контракт на военную службу. Всем участникам ежегодно перечисляются из бюджета одинаковые взносы на жилищное обеспечение, которые накапливаются на именном счете военнослужащего. Размер взноса утверждается федеральным законом о бюджете, в 2010 году его размер составляет 175,6 тыс. рублей.

Получить доступ к своим накоплением военнослужащий может не раньше, чем через три года с того момента, как он стал участником системы. Накопившиеся средства используются для выплаты первоначального взноса по ипотеке, а погашение кредита осуществляется за счет новых взносов. Военнослужащий использует собственные средства только для оплаты расходов, связанных с оформлением и выдачей кредита – оценку и страховку приобретаемой недвижимости, банковские комиссии.

Минимальный размер первоначального взноса по ипотеке составляет 30% от рыночной стоимости жилья. Так как погашение кредита происходит за счет бюджетных средств, сумма кредита, доступная военнослужащему, не зависит от размера его доходов. За счет бюджетной поддержки участник накопительно-ипотечной системы получает возможность получить кредит в 1,5 – 2 раза большую сумму, чем позволяют его доходы. Максимальная сумма кредита в настоящий момент составляет 2 млн. рублей.
Материнский капитал.

 Ипотечная программа «Материнский капитал» была разработана АИЖК как составная часть государственной поддержки семьям с детьми. Эта программа позволяет распорядителю материнского (семейного) капитала получить ипотечный кредит на выгодных условиях и использовать материнский капитал либо для уплаты первоначального взноса по кредиту, либо для погашения задолженности по кредиту.

При оформлении кредита по программе «Материнский капитал» средства материнского (семейного) капитала учитываются как доходы заемщика (или созаемщика). Поэтому программа позволяет заемщику получить кредит на большую сумму, чем можно рассчитывать при его доходах.

Ставка рефинансирования ОАО «АИЖК». 

 

В период с 2003 по 2010 год АИЖК снизило минимальную процентную ставку по вновь выдаваемым ипотечным кредитам с 18% до 9,47% годовых в рублях.

С 1 января 2006 года АИЖК ввело дифференцированную ставку по ипотечным кредитам, величина которой зависит от суммы первоначального взноса и сроков кредитования.

С 1 января 2009 года значение ставки рефинансирования АИЖК устанавливается в соответствии со значением ставки рефинансирования ЦБ.

С 1 декабря 2009 года ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» ввело новую формулу расчета базовой ставки рефинансирования, привязанную к ставке рефинансирования ЦБ РФ, но одновременно учитывающую стоимость привлекаемых финансовых ресурсов. В официальном заявлении сделанный шаг объясняется следующим образом: «В ситуации быстрого снижения ставки рефинансирования Агентство видит риск создания нерыночного механизма ипотечного кредитования и своего доминирования на рынке в условиях слабой конкуренции между кредитующими организациями.

При формировании нового механизма определения ставки рефинансирования Агентство учитывало растущую в настоящее время возможность привлечения финансирования на рынке капитала, как кредитными организациями–участниками рынка ипотеки, так и самим Агентством. Это подтверждается размещением части корпоративных облигаций Агентства и оживлением торгов в секторе ипотечных ценных бумаг. 

Это подтверждается размещением части корпоративных облигаций Агентства и оживлением торгов в секторе ипотечных ценных бумаг. 

Кроме того, предполагается, что в будущем фондируемый портфель Агентства должен обеспечивать его безубыточную секьюритизацию по рыночным ставкам, для целей рыночного привлечения фондирования. 

Новая формула расчета процентной ставки рефинансирования позволит обеспечить ее более плавное снижение при одновременном сохранении минимальной маржи Агентства с учетом стоимости привлекаемых на рынке финансовых ресурсов». 

 Табл. 2 - Динамика изменения ставки рефинансирования АИЖК в 2003 - 2009 г.г.

	 Дата
	Величина снижения,
процентные пункты 
	Текущий уровень, % годовых

	01.04.2003
	3
	 15

	01.06.2005
	1
	 14

	01.01.2006
	2
	 12-16
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования)

	01.07.2006
	0,5
	 11,5-14,5
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования)

	01.10.2006
	0,5
	 11-14
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования)

	01.07.2007
	0,25
	 10,75-14
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования)

	15.09.2008
	-
	12,65

	01.01.2009
	-
	 13,05

	10.08.2009
	0,25
	10,08-13,46
(в зависимости от суммы первоначального взноса, сроков кредитования, наличия личного страхования)

	15.09.2009
	0,25
	10,55-13,21
(в зависимости от суммы первоначального взноса, сроков кредитования, наличия личного страхования)

	30.09.2009
	0,5
	10,05-12,71
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования, наличия личного страхования)

	30.10.2009
	0,5
	 9,55-12,21
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования, наличия личного страхования)

	01.12.2009
	0,08
	 9,47-12,13
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования, наличия личного страхования и с учетом стоимости привлекаемых агентством финансовых ресурсов)

	28.12.2009
	0,04
	 от 9,43
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования, наличия личного страхования )

	24.01.2010
	0,04
	 от 9,39
(в зависимости от суммы первоначального взноса и сроков кредитования, наличия личного страхования и с учетом стоимости привлекаемых агентством финансовых ресурсов)


Источник:  ОАО «АИЖК».
Рейтинги компании. 

 Агентство по ипотечному жилищному кредитовании оценивается международными рейтинговыми агентствами Moody's и Standard and Poor's.

Агентство Moody's подтвердило текущие долгосрочный и краткосрочный рейтинги эмитента АИЖК в национальной и иностранной валюте на уровне. Агентством «Moody’s Интерфакс» АИЖК присвоен рейтинг по национальной шкале. Рейтинги по национальной шкале отражают сравнительную кредитоспособность эмитентов, осуществляющих выпуск долговых обязательств на внутреннем рынке, и обеспечивает понимание участниками разницы между соответствующими рисками.

Агентство Standard and Poor's подтвердило текущий рейтинг АИЖК по национальной шкале на уровне «ruAAA». Текущие долгосрочный и краткосрочный кредитные рейтинги «ВВВ/А-3» ОАО помещены в список CreditWatch с негативным прогнозом. Помещение в список CreditWatch обусловлено пересмотром прогноза по суверенным рейтингам Российской Федерации с «Негативного» на «Стабильный», а также плановым пересмотром Standard & Poor’s финансовых показателей и среднесрочной стратегии агентства.
Стандарты процедур выдачи ипотечных кредитов.

 3 июля 2002 года была утверждена первая редакция стандартов процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов. Однако основой для практического использования в деятельности АИЖК стала только седьмая редакция стандартов от 1 марта 2004 года.

Ключевое условие кредитов по стандартам АИЖК является валюта кредита – российские рубли. Минимальный размер первоначального взноса по ипотеке составляет 30% от рыночной стоимости приобретаемого жилого помещения. Процентная ставка фиксированная. Порядок погашения кредита и уплаты процентов – ежемесячные аннуитетные (равные на весь срок погашения кредита) платежи. Обязательное условие выдачи кредита - наличие договоров страхования утраты и повреждения предмета залога, жизни и потери трудоспособности заемщика.

В последующие годы стандарты АИЖК неоднократно редактировались, однако сохранила в неизменном виде основные требования к параметрам выкупаемых ипотечных кредитов. В этом отношении стандарты АИЖК были и остаются основным ориентиром российского ипотечного рынка.

3.3 Роль ОАО «ПАИЖК» в системе ипотечного кредитования Пермского края в 2009 г.  

Роль ПАИЖК на первичном рынке ипотечного кредитования.

В Пермском крае Региональным оператором ОАО «АИЖК» является ОАО «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (далее ПАИЖК, Агентство). 

Региональный оператор – это юридическое лицо, не являющееся кредитной организацией, оказывающее комплекс услуг по выдаче, рефинансированию и сопровождению ипотечных кредитов (займов) в соответствии с унифицированными Стандартами процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов), утвержденных ОАО «АИЖК».

ПАИЖК, являясь коммерческим субъектом регионального ипотечного рынка, осуществляет на территории Пермского края следующие функции: выдачу, рефинансирование и сопровождение ипотечных кредитов в соответствии с унифицированными Стандартами процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов), утвержденных ОАО «АИЖК».

Основная роль ПАИЖК в системе ипотечного кредитования заключается в  прямом участии в выкупе закладных и поддержании ликвидности в банковской системе и на рынке жилья. Таким образом, ПАИЖК стимулирует развитие конкуренции на территории Перми и Пермского края и, следовательно, способствует повышению доступности кредитных условий для населения, увеличению объемов выдачи кредитов, повышению доступности жилья, стимулированию темпов и объемов жилищного строительства. 

Так как Региональный оператор создан субъектом РФ (контрольный пакет принадлежит государству), то помимо коммерческих функций, он наделен социальными и регулирующими функциями по развитию жилищной сферы, является ответственным исполнителем национального проекта «Доступное и комфортное жилье - гражданам России».

Таким образом, можно сделать вывод о том, что ПАИЖК, как Региональный оператор, выступает институтом развития рынка ипотечного кредитования и жилищного строительства на территории Перми и Пермского края.

Помимо осуществления коммерческих функций в системе рефинансирования (выкуп закладных у банков и сервисное обслуживание кредитов после их выдачи), ПАИЖК, как Региональный оператор, призван выступать координатором ипотечной системы и региональных ипотечных программ, программ по субсидированию кредитов для отдельных категорий граждан, отвечать за реализацию проектов частно-государственного партнерства в сфере строительства жилой недвижимости, за внедрение социально ориентированных низкодоходных кредитных продуктов (кредитные программы для военнослужащих, молодых семей, работников села и работников прочих приоритетных для национальной экономики отраслей), за формирование доступности жилья в регионе.

Кроме того, ПАИЖК является буфером кредитных рисков в единой системе рефинансирования Пермского края, разделяя их с первичными кредиторами и ипотечными агентами. На этапе формирования единой унифицированной системы рефинансирования многие первичные кредиторы не готовы принимать на себя риски дефолта по закладной и обратного ее выкупа с регрессом. Эту роль взяло на себя ПАИЖК, в связи с чем, вместе с ответственностью за выкуп закладной, оно приняло на себя функции по андеррайтингу заемщика и предмета залога, право принятия кредитного решения, которое означает гарантию выкупа у банка каждой конкретной закладной. Фактически ПАИЖК стало продавать кредиты (за банки) населению и взяло на себя функции «упаковки» кредитной заявки. Таким образом, ПАИЖК стало играть роль ипотечного брокера, осуществляя фронт продажи кредитов, делая их более гибкими, чем у банков. 

Для создания эффективной системы рефинансирования в Пермском крае перед Региональным оператором стояла задача в кратчайшие сроки создать инфраструктуру регионального ипотечного рынка. 

В результате чего ПАИЖК вынуждено было взять на себя функции «допродажной подготовки клиента». Таким образом, деятельность Регионального оператора стала многопрофильной. Им  успешно выполняются все бизнес-процессы от андеррайтинга заемщика до сопровождения ипотечных кредитов. В регионе постепенно создаются условия конкурентной среды (минимум 3 коммерческие организации, осуществляющие ипотечное кредитование), а также создается необходимая инфраструктура, обслуживающая ипотечное кредитование (оценщики, страховщики, сервисные организации, депозитарии).

К текущему моменту на первичном рынке сложилась высокоэффективная сеть посредников - некредитных организаций, оказывающих комплекс услуг заемщикам и ипотечным агентам, позволяющая при этом минимизировать транзакционные издержки и риски в ипотечной системе. Развитие ипотечного рынка сегодня предполагает углубление специализации его участников, в ипотечной инфраструктуре появляется множество монофункциональных компаний, обслуживающих ипотечный рынок и бизнес-процессы в унифицированной системе рефинансирования. Среди них экспертные организации, агенты по взысканию, по сопровождению, специализированные ипотечные коллекторские агентства, расчетные агенты, кредитные брокеры, и т. п. Таким образом, работа ПАИЖК в системе рефинансирования стимулирует развитие не только конкурентной среды, но и малого предпринимательства. 

Роль ПАИЖК на вторичном рынке ипотечного кредитования.

Тем не менее, вся рыночная инфраструктура национальной системы ипотечного кредитования зависит от эффективности реализации базового бизнес-процесса - рефинансирования и секьюритизации. Очевидно, что объемы данных операций определяют объемы и емкость ипотечного рынка. 

В условиях дефицита ликвидности кредитных организаций ПАИЖК обеспечивает приток денежных средств на ипотечный рынок через механизм рефинансирования ипотечных кредитов, используя гарантированную поддержку АИЖК в различных ее формах, а также поддержку региональных бюджетов и возможности частно-государственного партнерства.

Кризис банковской ликвидности 2007-2008 гг. показал значимость деятельности ПАИЖК как Регионального оператора. Мелкие и средние банки свернули или приостановили собственные ипотечные программы на региональном уровне и предпочли стать участником единой системы рефинансирования либо кредитных программ банков, использующих механизмы фондирования или выкупа закладных. Таким образом, Региональный оператор  снова стал  крайне востребован банками, так как обеспечивает ритмичность сделок купли-продажи закладных и поставки капитала на рынок. 

Так как на данный момент национальная ипотечная система ориентирована на инвестора, ПАИЖК, как региональный оператор, призван обеспечить высокое качество ипотечного покрытия и взять ответственность за него. Инструментом повышения качества закладных в системе АИЖК является регулирование объемов выкупа у поставщика закладных в зависимости от величины просроченной задолженности по кредитам от данного поставщика. Таким образом, ПАИЖК принимает на себя ответственность перед АИЖК за качество кредитов при рефинансировании, реализуя роль контролера в системе.

С переходом АИЖК в 2008-2009 гг. от прямой покупки закладных к приобретению ипотечных облигаций эмитентов и к выдаче гарантий по их обязательствам, поддержание ликвидности в системе рефинансирования и ответственность за соответствие объемов выдачи ипотечных кредитов, оформленных по единым унифицированным стандартам, параметрам национального проекта, в каждом конкретном субъекте РФ полностью будет возложена на Регионального оператора.

В 2008-2009 гг. единая унифицированная система рефинансирования переходит на новый этап развития. Наряду с выполняемыми раньше функциями Региональный оператор будет осваивать новую роль - кондуита и/или агента по накоплению ипотечных портфелей, а также организатора выпусков ипотечных ценных бумаг, обеспеченных межрегиональными пулами закладных. 

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

Приоритетными направлениями деятельности ПАИЖК в 2009 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 2010 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 процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов), утвержденными ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию», и требований, предъявляемых к процедуре ипотечного кредитования;

3. приобретение и продажа жилого недвижимого имущества;

4. участие в развитии жилищного строительства путем строительства жилья эконом-класса;

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;

6. 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;

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

8. 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;

9. участие в программе ОАО «АИЖК» по ипотечному кредитованию военнослужащих-участников накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих;

10. участие в «пилотном проекте» ОАО «АИЖК» - «Материнский капитал». Новый продукт Агентства рассчитан на заемщиков, имеющих право на материнский (семейный) капитал (МСК). Особенностью нового продукта является возможность использования средств МСК для увеличения суммы ипотечного кредита. Это позволит направить средства, предоставляемые в рамках мер государственной поддержки семей, имеющих детей, на приобретение более комфортного жилья.

11. участие в «пилотном проекте» ОАО «АИЖК» - «Новостройка». Данный продукт рассчитан на стимулирование спроса со стороны населения на приобретение квартир на первичном рынке недвижимости;

12. участие в федеральной программе ОАО «АИЖК» - «Стимул». Программа «Стимул» разработана ОАО «АИЖК» в соответствии с поручением Правительственной комиссии по повышению устойчивости развития российской экономики (Протокол № 12 от 28 апреля 2009).Программа распространяется на финансирование проектов жилищного строительства, отвечающих параметрам жилья эконом-класса и реализация которых осуществляется в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ» (применительно к строительству многоквартирных жилых домов). Поддержка в рамках Программы, прежде всего, будет направлена на проекты, в которых уже участвуют физические лица, зарегистрированные как участники долевого строительства. 

13. стандартизация системы учета и прозрачность бизнес-процессов в Агентстве. Именно для решения этих задач Агентство будет планомерно переводить систему бухгалтерского учета на международные стандарты и добиваться рейтингования ПАИЖК международным рейтинговым агентством;
14. Получение международного рейтинга Fitch Ratings специализированного ипотечного сервисера. Рейтинги сервисеров отражают их способность эффективно обслуживать сделки с ценными бумагами, обеспеченными ипотекой. Рейтинги основаны на анализе Fitch 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. Fitch присваивает сделки компаниям, обслуживающим сделки с жилищной ипотекой, по шкале от 1 до 5, где 1 – наивысший уровень рейтинга.

15. 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 01.01.2010 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, долговые ценные бумаги юридических лиц, объекты недвижимости, как на стадии строительства, так и в готовом состоянии.

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. Особенно это проявилось в 2008 г., когда со вторичного рынка ипотечного кредитования ушли практически все рефинансирующие центры, либо полностью, либо временно прекратившие выкупать пулы закладных у Первичных кредиторов. Данная ситуация наблюдалась и в течение 2009 г.: единственным рефинансирующим центром было федеральное агентство по ипотечному жилищному кредитованию (ОАО «АИЖК»). 

По состоянию на 01.01.2010 г. наибольший удельный вес в активах Агентства занимают закладные –  42,36 %, что на 31,51 % ниже по сравнению с показателем 2008 года. В  ноябре  2008  года  по  договору купли – продажи  № 1 от 28.11.2008 г. ОАО «ПАИЖК»  приобрело  закладные у ОАО КБ «Камабанк» на  сумму 70 215,0 тыс. руб. с отсрочкой платежа. По условиям договора, в случае установления в ходе проверки в течение декабря 2008 года и января 2009 года специалистами Общества несоответствия поставленных закладных Стандартам, ОАО КБ «Камабанк» обязан выкупить эти закладные по договору обратного выкупа.   ОАО «ПАИЖК»  признало  поставленные  закладные  несоответствующими  Стандартам  и  не  подлежащих  исправлению без дополнительных затрат. Поэтому в отношение ОАО КБ «Камабанк» выставлено  требование от 09.02.2009 г. № 112 об обратном выкупе на сумму 71 174,0 тыс. руб. Выкуп произведен 02.03.2009 г. Это обстоятельство повлияло на уменьшение суммы кредиторской задолженности и краткосрочных финансовых вложений.

Доля вложений в ценные бумаги юридических лиц увеличилась на 7,53 % в 2009 г. по сравнению с 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. Ценные бумаги на организованном рынке ценных бумаг не обращаются и по ним не определяется текущая рыночная стоимость. Указанные финансовые вложения Агентство намерено реализовать в течение следующего года.

Одним из направлений инвестирования средств Агентства являются вложения в обустройство  земельных участков и строительство коттеджей в Пермском районе, предназначенных для продажи, в том числе и через систему ипотечного кредитования. В течение отчетного года на эти цели направлено 8 891,0 тыс. руб., и учтены как незавершенное производство. Удельный вес вложений в приобретение земельных участков, их обустройство и строительство коттеджей в общем объеме активов увеличился в течение 2009 г.  с 8,33 % (на 01.01.2009 г.) до 12,58 %, т.е. на 32,05 %.

Табл. 3 - Характеристика портфеля активов на 01.01.2010 г.
	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	Уд.вес, %
	2008 г.
	Уд.вес, %
	2009 г.
	Уд.вес, %
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Паи и акции
	тыс. руб.
	3 881
	2,52%
	0
	0,00%
	0
	0,00%
	-
	-100,00%

	Депозитные счета
	тыс. руб.
	0
	0,00%
	5 000
	2,40%
	5 000
	2,75%
	0,00%
	-

	Долговые ценные бумаги / Займы Юридическим лицам
	тыс. руб.
	4 250
	2,76%
	56 971
	27,39%
	61 260
	33,70%
	7,53%
	1240,48%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	-
	-

	займы выданные
	тыс. руб.
	4 250
	2,76%
	15 892
	7,64%
	1 000
	0,55%
	-93,71%
	273,93%

	векселя полученные
	тыс. руб.
	0
	0,00%
	41 079
	19,75%
	60 260
	33,15%
	46,69%
	-

	Проценты по займам / векселям
	тыс. руб.
	32
	0,02%
	8 320
	4,00%
	12 478
	6,86%
	49,97%
	26172,21%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	-
	-

	займы выданные
	тыс. руб.
	32
	0,02%
	2 420
	1,16%
	377
	0,21%
	-84,42%
	7541,24%

	векселя полученные
	тыс. руб.
	0
	0,00%
	5 900
	2,84%
	12 101
	6,66%
	105,10%
	-

	Займы Физическим лицам
	тыс. руб.
	18 315
	11,90%
	7 982
	3,84%
	3 157
	1,74%
	-60,45%
	-56,42%

	Закладные
	тыс. руб.
	108 142
	70,24%
	112 432
	54,05%
	77 004
	42,36%
	-31,51%
	3,97%

	Приобретение недвижимости:
	тыс. руб.
	19 333
	12,56%
	17 319
	8,33%
	22 870
	12,58%
	32,05%
	-10,42%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	-
	-

	долевое участие в строительстве
	тыс. руб.
	19 333
	12,56%
	0
	0,00%
	0
	0,00%
	-
	-100,00%

	приобретение земельных участков
	тыс. руб.
	0
	0,00%
	15 551
	7,48%
	13 979
	7,69%
	-10,11%
	-

	незавершенное малоэтажное строительство
	тыс. руб.
	0
	0,00%
	0
	0,00%
	8 891
	4,89%
	-
	-

	недвижимость после гос. регистрации
	тыс. руб.
	0
	0,00%
	1 768
	0,85%
	0
	0,00%
	-100,00%
	-

	Итого краткосрочные финансовые вложения
	тыс. руб.
	153 952
	100,00%
	208 024
	100,00%
	181 769
	100,00%
	-12,62%
	35,12%


Портфель закладных ПАИЖК характеризуется следующими показателями по состоянию на 01.01.2010 г.:

Табл. 4 - Характеристика портфеля займов и кредитов на 01.01.2010 г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Средний размер займа (кредита) 
	тыс. руб.
	1 055,30
	1 017,20
	960,04
	-5,62%
	-3,61%

	Средний размер первоначального взноса 
	тыс. руб.
	710,90
	573,55
	691,49
	20,56%
	-19,32%

	Средняя стоимость квартиры 
	тыс. руб.
	1 713,30
	1 614,60
	1 661,21
	2,89%
	-5,76%

	Средняя стоимость 1 кв. м 
	тыс. руб.
	39,70
	33,68
	35,71
	6,03%
	-15,16%

	Средний срок кредитования
	мес.
	168
	207
	196
	-5,31%
	23,29%

	Средняя процентная ставка по кредиту 
	%
	13,60
	13,16
	10,87
	-17,40%
	-3,24%

	Средняя площадь приобретаемого жилья
	кв. м
	43,30
	47,94
	46,52
	-2,96%
	10,72%

	Количество реализованных закладных в рефинансирующие центры за отчетный период 
	шт.
	831
	441
	490
	11,11%
	-46,93%

	Общая сумма реализованных закладных в рефинансирующие центры за отчетный период 
	тыс. руб.
	784 551,50
	476 718,29
	565 676,00
	18,66%
	-39,24%

	Количество приобретенных закладных через банки 
	шт.
	212
	174
	389
	123,56%
	-17,92%

	Сумма приобретенных закладных через банки 
	тыс. руб.
	211 213,40
	222 990,80
	405 341,00
	81,77%
	5,58%


Источник: данные ОАО «АИЖК», ОАО «ПАИЖК».

В 2009 г. наблюдалась корректировка цен на недвижимость в сторону повышения, что свидетельствует о постепенном восстановлении рынка недвижимости. Данный факт отразился на основных параметрах ипотечных кредитов. Так согласно нашим данным, средняя стоимость квартиры по итогам 2009 г. составила 1 661,21 тыс. руб., что на 2,89 % выше показателя предыдущего периода. Стоимость кредита в 2009 г. снизилась по сравнению с 2008 г. на 5,62 %, а размер первоначального взноса наоборот имеет тенденцию к увеличению (в 2009 г. он вырос на 20,56 % по сравнению с аналогичным показателем 2008 г.). Это говорит о том, что большинство Заемщиков предпочитает брать небольшие по размеру кредиты, т.к.   потенциальные заемщики стали более взвешенно оценивать собственные финансовые возможности.

Табл. 5 - Основные социально-экономические показатели по г. Пермь за 2009 г. (по данным Федеральной службы государственной статистики по Пермскому краю)

	Показатели
	Январь-декабрь 2009, млн. руб.
	В % к январю-декабрю 2008

	Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство»
	18 932,00
	91,00

	Инвестиции в основной капитал
	35 045,90
	79,00


	Ввод в действие жилых домов, тыс. м2 общей площади
	281,20
	65,60

	Индекс потребительских цен на товары и услуги (в среднем по Пермскому краю), %
	108,88 3)
	112,23

	Численность официально зарегистрированных безработных 4), тыс. человек
	12,00
	в 3,4р.

	Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника (без субъектов малого предпринимательства) 5):
	 
	 

	номинальная, руб.
	20 787,60
	107,70

	реальная
	-
	98,60

	1) По видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства» и «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды».
	 
	 

	2) Соответственно за январь-сентябрь 2009 года и в % к январю-сентябрю 2008  года.
	 
	 

	3) Декабрь 2009 года к декабрю 2008 года.
	 
	 

	4) На конец периода.
	 
	 

	5) Соответственно за ноябрь 2009 года и в % к ноябрю 2008 года.
	 
	 


Тенденция снижения ставок по ипотечным кредитам сохранялась в течение всего 2009 г.  Снижение ставок в течение 2009 г. составило 17,40 % по сравнению с аналогичным показателем 2008 г. В течение всего отчетного периода ПАИЖК выдавало займы, а также выкупало закладные по Стандартам ОАО «АИЖК» (т.к. ОАО «АИЖК» было единственным рефинансирующим центром), в результате чего ставка по ипотечным кредитам/займам устанавливалась согласно Ставке рефинансирования ОАО «АИЖК». 

Ставка рефинансирования АИЖК с 01.01.2009 г. установлена в соответствии со значением ставки рефинансирования ЦБ. Таким образом, в течение года наблюдалось постепенное снижение ставки рефинансирования ОАО «АИЖК»  вслед за снижением учетной ставки ЦБ РФ с 13,0 % до 8,75 %. Это в свою очередь позволило ОАО ПАИЖК предлагать одни из самых низких ставок по ипотечным займам/кредитам на рынке. Так, средневзвешенная ставка по ипотечным кредитам за 2009 г. снизилась с 13,16 % до 10,87 %.

С 1 декабря 2009 года ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» ввело новую формулу расчета базовой ставки рефинансирования, привязанную к ставке рефинансирования ЦБ РФ, но одновременно учитывающую стоимость привлекаемых финансовых ресурсов. В официальном заявлении сделанный шаг объясняется следующим образом: «В ситуации быстрого снижения ставки рефинансирования ОАО «АИЖК» видит риск создания нерыночного механизма ипотечного кредитования и своего доминирования на рынке в условиях слабой конкуренции между кредитующими организациями.

При формировании нового механизма определения ставки рефинансирования ОАО «АИЖК» учитывало растущую в настоящее время возможность привлечения как кредитными организациями–участниками рынка ипотеки, так и самим ОАО «АИЖК» финансирования на рынке капитала. Это подтверждается размещением части корпоративных облигаций ОАО «АИЖК» и оживлением торгов в секторе ипотечных ценных бумаг. 

Кроме того, предполагается, что в будущем фондируемый портфель ОАО «АИЖК» должен обеспечивать его безубыточную секьюритизацию по рыночным ставкам, для целей рыночного привлечения фондирования. 

Новая формула расчета процентной ставки рефинансирования позволит обеспечить ее более плавное снижение при одновременном сохранении минимальной маржи ОАО «АИЖК» с учетом стоимости привлекаемых на рынке финансовых ресурсов». 

5.2. Анализ результатов деятельности ОАО «ПАИЖК» в динамике за 2007-2009 г.г.

Основная деятельность ПАИЖК.

Объем приобретения закладных в 2009 г. составил 541 500,83 тыс. руб., в том числе объем выданных займов на сумму 197 489,16 тыс. руб., объем приобретенных закладных у Первичных кредиторов на сумму 339 186,70 тыс. руб. (см. Табл. 6).

Табл. 6 - Отчет по производству за 2007 – 2009 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Объем выданных займов
	тыс. руб.
	635 387,96
	364 973,87
	197 489,16
	-45,89%
	-42,56%

	Количество 
	шт.
	610,00
	270,00
	179,00
	-33,70%
	-55,74%

	Средняя сумма займа
	тыс. руб.
	1 049,67
	1 351,76
	1 100,00
	-18,62%
	28,78%

	В том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Остаток незарегистрированных займов на начало периода
	тыс. руб.
	8 071,09
	22 564,84
	7 982,35
	-64,62%
	179,58%

	Займы выданные
	тыс. руб.
	635 387,96
	364 973,87
	197 489,16
	-45,89%
	-42,56%

	Займы, оформленные в закладные
	тыс. руб.
	615 467,75
	363 664,36
	202 314,13
	-44,37%
	-40,91%

	Остаток незарегистрированных займов на конец периода
	тыс. руб.
	36 203,21
	23 874,35
	3 157,38
	-86,78%
	-34,05%

	Объем приобретенных закладных у Первичных кредиторов
	тыс. руб.
	211 213,45
	222 990,80
	339 186,70
	52,11%
	5,58%

	Количество 
	шт.
	212,00
	174,00
	357,00
	105,17%
	-17,92%

	Средняя стоимость закладной
	тыс. руб.
	1 081,44
	1 281,56
	950,00
	-25,87%
	18,50%

	Комиссионное вознаграждение от сторонних организаций
	тыс. руб.
	532,70
	142,93
	0,00
	-100,00%
	-73,17%

	Итого объемы приобретения закладных
	тыс. руб.
	826 681,20
	586 655,16
	541 500,83
	-7,70%
	-29,03%


В течение 2009 г.  на рынке ипотечного кредитования Перми и Пермского края наблюдалась следующая ситуация: 

· практически все банки свернули свои программы по ипотечному кредитованию, а те банки, которые все же выдавали ипотечные кредиты, ужесточили требования к Заемщикам и повысили ставки в среднем до уровня 20-25 % (в основном это были банки с государственным участием (в частности Сбербанк, ВТБ 24);

ОАО «ПАИЖК», придерживаясь своей главной задачи, - поддержание рынка ипотечного кредитования в Пермском крае, структурировало отношения с Первичным кредитором (ОАО «Меткомбанк», в результате чего схема взаимодействия была следующей: ОАО «Меткомбанк» выдавал по Стандартам ОАО «АИЖК» кредиты по программе «Стандартная ипотека», которые в дальнейшем выкупались ОАО «ПАИЖК». В свою очередь ПАИЖК рефинансировало пулы закладных в федеральное агентство. Таким образом, ОАО ПАИЖК решило несколько проблем:

· Ипотека в Пермском крае осталась «социальной», т.к. Стандарты АИЖК предусматривали выдачу ипотечных кредитов под низкие проценты (в среднем за год процент составил 10,87 %);

· ПАИЖК повысило оборачиваемость активов за счет того, что в основном кредиты выдавались за счет средств ОАО «Меткомбанк», а не за счет собственных;

· В 2009 г. был создан Отдел первичного кредитования, основной деятельностью которого являлось оказание услуг гражданам г. Перми и Пермского края по предоставлению ипотечных жилищных кредитов по Стандартам ОАО «АИЖК». ПАИЖК сосредоточилось на поддержании социальных групп населения, работая в основном по следующим программам: «Военная ипотека» (которая позволила обеспечить жильем военнослужащих с использованием средств ипотечных кредитов без привлечения собственных средств военнослужащего. Совместно с ОАО «АИЖК» этот продукт был успешно освоен и запущен в работу в 2009 г.), «Реструктуризация» (в феврале 2009 года был подписан Агентский договор с ОАО «АРИЖК» в целях реализации государственной программы по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов (займов) для отдельной категории граждан, оказавшихся в сложной жизненной ситуации), «Перекредитование» (предоставление займов для погашения ранее выданных кредитов под более низкий процент); выдача займов на территории Пермского края.  На территории Пермского края отдел первичного кредитования осуществлял работу через ипотечных брокеров. В феврале было продлено действие договора на оказании консультационных услуг со следующими Ипотечными Брокерами: ИП Субботина Я.В., ИП Плотников М.Е., ИП Ефимова Е.Г., ИП Акентьева Е.М., ИП Расковалова Л.С. и ИП Владыкина В.П.

В дальнейшем, ОАО «ПАИЖК» планирует на базе ОАО «Меткомбанк» распространить эту систему взаимоотношений на других Первичных кредиторов, оставив себе только социальные продукты («Военная ипотека», «Материнский капитал» и др.).

В результате структуризации договорных отношений в 4-м квартале с ОАО «Меткомбанк» объем приобретенных закладных у банков увеличился по сравнению с 2008 г. на 52,11 %. 

Рис. 17 - Динамика изменения основных производственных показателей в 2007 – 2009 г.г.
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Структура поставщиков закладных в 2009 г. кардинально изменилась по сравнению с предыдущими периодами. Так, в течение 2009 г. прекратил выдачу ипотечных кредитов банк «Драгоценности Урала» («Русь-Банк»), в результате чего доля поставок закладных от данного Первичного кредитора снизилась до 0,0 % (вместо 63,0 % в 2007 году). 

В 1-м квартале 2009 г.  состоялась сделка по приобретению закладных у ОАО КБ «Камабанк» на сумму 39 646,5 тыс. руб., в результате чего удельный вес объема приобретения закладных от данного поставщика составил 11,69 %. В дальнейшем ОАО «ПАИЖК» прекратило выкуп закладных у Камабанка, т.к. в большинстве случаев закладные не соответствовали Стандартам ОАО «АИЖК». 

В результате установления договорных отношений с ОАО «Меткомбанк», удельный вес поставок в объемах приобретении закладных ОАО «ПАИЖК» составил 87,34 %.

Объем рефинансирования закладных в 2009 г. составил 565 676,13 тыс. руб., что на 18,66 % выше показателя предыдущего периода. 

Прекращение выкупа закладных в 2008-2009 г.г. рефинансирующими центрами (ЗАО «ВТБ 24», ЗАО «ПермьРегионИпотека», ООО КБ «РИБ», ООО «АТТА-Ипотека», ООО «Экспобанк») привело к увеличению доли ОАО «АИЖК» в общем объеме рефинансированных закладных ПАИЖК до 87,28 %. 

На долю ОАО КБ «Камабанка» приходится в отчетном периоде 12,72 % в общем объеме рефинансирования закладных. Это  связано с тем, что ОАО «ПАИЖК» признало поставленные (в ноябре 2008 г.) закладные несоответствующими Стандартам и не подлежащих исправлению без дополнительных затрат. Поэтому в отношение ОАО КБ «Камабанк» выставлено  требование от 09.02.2009 г. № 112 об обратном выкупе данного пула закладных. Выкуп произведен 02.03.2009 г.

Росту объемов рефинансирования закладных способствовало увеличение объемов кредитования, а также увеличение объемов выкупа ОАО «АИЖК».

Табл. 7 - Основные поставщики и покупатели закладных в 2007 - 2009 г.г.

	Поставщики закладных
	Ед. измерения
	2007 г.
	Уд. вес, %
	2008 г.
	Уд. вес, %
	2009 г.
	Уд. вес, %
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	ЗАО "ПермьРегионИпотека"
	тыс. руб.
	54 947,40
	25,51%
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	-
	-100,00%

	ОАО АКБ "Урал ФД"
	тыс. руб.
	834,04
	0,39%
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	-
	-100,00%

	ООО "АТТА-Ипотека"
	тыс. руб.
	21 688,50
	10,07%
	23 701,10
	10,41%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	9,28%

	Филиал Банка "Северная казна"
	тыс. руб.
	3 021,60
	1,40%
	1 984,70
	0,87%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	-34,32%

	ФКБ "Драгоценности Урала"
	тыс. руб.
	134 864,90
	62,62%
	58 372,90
	25,64%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	-56,72%

	ООО КБ "РИБ"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	7 027,20
	3,09%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	-

	ОАО "АИЖК"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	1 279,70
	0,56%
	3 288,86
	0,97%
	157,00%
	-

	ОАО "Меткомбанк" Пермский филиал
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	23 714,80
	10,42%
	281 987,03
	83,14%
	1089,08%
	-

	ОАО "Меткомбанк" Каменск-Уральский
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	14 264,28
	4,21%
	-
	-

	ОАО КБ "Русь-банк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	19 537,70
	8,58%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	-

	ОАО КБ "Камабанк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	92 038,80
	40,43%
	39 646,50
	11,69%
	-56,92%
	-

	Итого
	тыс. руб.
	211 213,45
	100,00%
	222 990,80
	100,00%
	339 186,68
	100,00%
	52,11%
	5,58%

	Покупатели закладных
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	ЗАО "ВТБ 24"
	тыс. руб.
	166 734,70
	21,38%
	100 093,20
	20,88%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	-39,97%

	ЗАО "ПермьРегионИпотека"
	тыс. руб.
	42 637,20
	5,47%
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	-
	-100,00%

	ООО КБ "РИБ"
	тыс. руб.
	10 370,20
	1,33%
	37 968,00
	7,92%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	266,13%

	ОАО "АИЖК"
	тыс. руб.
	429 533,00
	55,08%
	315 688,90
	65,86%
	493 735,25
	87,28%
	56,40%
	-26,50%

	ООО "АТТА-Ипотека"
	тыс. руб.
	130 564,00
	16,74%
	24 030,10
	5,01%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	-81,60%

	ООО "Экспобанк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	1 546,40
	0,32%
	0,00
	0,00%
	-100,00%
	-

	ОАО КБ "Камабанк"
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	71 940,88
	12,72%
	-
	-

	Итого
	тыс. руб.
	784 551,53
	100,00%
	476 718,29
	100,00%
	565 676,13
	100,00%
	18,66%
	-39,24%


Табл. 8 - Отчет по продажам за 2007 – 2009 г.г.

	Поставщики закладных
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Объем реализации закладных
	тыс. руб.
	784 551,53
	476 718,29
	565 676,13
	18,66%
	-39,24%

	Проценты по закладным, в т.ч. Премия за реализацию закладных
	тыс. руб.
	27 170,04
	16 212,29
	17 652,45
	8,88%
	-40,33%

	Вознаграждения  от участников
	тыс. руб.
	20 282,74
	19 298,00
	33 506,65
	73,63%
	-4,86%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Вознаграждения  от юридических лиц
	тыс. руб.
	15 760,82
	17 474,48
	20 080,47
	14,91%
	10,87%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Вознаграждение от обслуживания закладных
	тыс. руб.
	13 179,63
	15 017,58
	15 337,64
	2,13%
	13,95%

	Вознаграждение от страховых компаний
	тыс. руб.
	2 233,59
	2 298,33
	3 037,21
	32,15%
	2,90%

	Вознаграждение от оценочных компаний
	тыс. руб.
	201,56
	18,60
	163,20
	777,42%
	-90,77%

	Вознаграждение от реструктуризации кредитов (займов), за формирование документов
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	276,63
	-
	-

	Формирование документов для заключения ипотечных сделок
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	63,14
	-
	-

	Экспертиза закладных
	тыс. руб.
	0,00
	18,29
	247,23
	1251,70%
	-

	Прочие доходы
	тыс. руб.
	146,04
	121,68
	955,44
	685,21%
	-16,68%

	Вознаграждения  от физических лиц
	тыс. руб.
	4 521,92
	1 823,53
	13 426,18
	636,28%
	-59,67%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	% по займам ФЛ
	тыс. руб.
	849,06
	598,98
	405,22
	-32,35%
	-29,45%

	Перекредитование
	тыс. руб.
	595,79
	0,00
	72,00
	-
	-100,00%

	Предоставление ипотечного займа
	тыс. руб.
	2 873,71
	1 103,15
	3 536,81
	220,61%
	-61,61%

	Брокерское вознаграждение/оформление ипотечного кредита
	тыс. руб.
	156,42
	66,45
	7 830,00
	11683,30%
	-57,52%

	Рассмотрение заявки на выдачу кредита и формированию КД
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	1 526,40
	-
	-

	Прочие доходы
	тыс. руб.
	46,94
	54,95
	55,75
	1,46%
	17,06%

	Итого доходы
	тыс. руб.
	832 004,30
	512 228,58
	616 835,24
	20,42%
	-38,43%


Рост объемов реализации закладных составил 18,66 % в отчетном периоде по сравнению с 2008 г. 

Объем вознаграждений от участников составил  33 506,65 тыс. руб., что на 73,63% больше по сравнению с предыдущим периодом, в том числе за счет увеличения объемов выручки от юридических лиц на 14,91 % по сравнению с показателем 2008 г., а также физических лиц – в 7,36 раза.

Росту объемов рефинансирования закладных в 2009 г. способствовало увеличение объемов кредитования, а также увеличение объемов выкупа ОАО «АИЖК».

В результате создания отдела по работе с физическими лицами (Отдел первичного кредитования) в отчетном периоде выросли статьи доходов от услуг, предоставляемых физическим лицам (доходы от предоставления ипотечного займа, брокерское вознаграждение/оформление ипотечного кредита, рассмотрение заявки на выдачу кредита и формированию КД).

Рост объемов кредитования способствовал увеличению в 2009 г. выручки от юридических лиц (в частности, вознаграждении от страховых и оценочных компаний, вознаграждение от реструктуризации кредитов (займов) и за формирование документов по реструктуризации, вознаграждение за формирование документов для заключения ипотечных сделок).

Рост объемов рефинансирования  закладных позволил увеличить портфель закладных находящихся в управлении в ОАО «ПАИЖК», а соответственно и объемов вознаграждения за обслуживание данного портфеля. Тенденция увеличения доходов, полученных от контрагентов за обслуживание, свидетельствует о том, что ОАО «ПАИЖК» находится на пути к становлению одним из востребованных агентов по сопровождению  ипотечных кредитов с постоянным источником доходов. 

Табл. 9 - Структура доходов от основной деятельности в 2007 – 2009 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	Уд. вес, %
	2008 г.
	Уд. вес, %
	2009 г.
	Уд. вес, %
	Отклонение уд. веса 2009/2008, %
	Отклонение уд. веса 2009/2008, %
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Проценты по закладным, в т.ч. Премия за реализацию закладных
	тыс. руб.
	27 170,04
	57,26%
	16 212,29
	45,66%
	17 652,45
	34,51%
	-24,42%
	-20,26%
	8,88%
	-40,33%

	Вознаграждения  от участников
	тыс. руб.
	20 282,74
	42,74%
	19 298,00
	54,34%
	33 506,65
	65,49%
	20,52%
	27,14%
	73,63%
	-4,86%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Вознаграждения  от юридических лиц
	тыс. руб.
	15 760,82
	33,21%
	17 474,48
	49,21%
	20 080,47
	39,25%
	-20,24%
	48,16%
	14,91%
	10,87%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Вознаграждение от обслуживания закладных
	тыс. руб.
	13 179,63
	27,77%
	15 017,58
	42,29%
	15 337,64
	29,98%
	-29,11%
	52,27%
	2,13%
	13,95%

	Вознаграждение от страховых компаний
	тыс. руб.
	2 233,59
	4,71%
	2 298,33
	6,47%
	3 037,21
	5,94%
	-8,27%
	37,50%
	32,15%
	2,90%

	Вознаграждение от оценочных компаний
	тыс. руб.
	201,56
	0,42%
	18,60
	0,05%
	163,20
	0,32%
	509,03%
	-87,67%
	777,42%
	-90,77%

	Вознаграждение от реструктуризации кредитов (займов), за формирование документов
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	276,63
	0,54%
	-
	-
	-
	-

	Формирование документов для заключения ипотечных сделок
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	63,14
	0,12%
	-
	-
	-
	-

	Экспертиза закладных
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	18,29
	0,05%
	247,23
	0,48%
	838,24%
	-
	1251,70%
	-

	Прочие доходы
	тыс. руб.
	146,04
	0,31%
	121,68
	0,34%
	955,44
	1,87%
	445,02%
	11,34%
	685,21%
	-16,68%

	Вознаграждения  от физических лиц
	тыс. руб.
	4 521,92
	9,53%
	1 823,53
	5,14%
	13 426,18
	26,24%
	411,06%
	-46,11%
	636,28%
	-59,67%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	% по займам ФЛ
	тыс. руб.
	849,06
	1,79%
	598,98
	1,69%
	405,22
	0,79%
	-53,04%
	-5,73%
	-32,35%
	-29,45%

	Перекредитование
	тыс. руб.
	595,79
	1,26%
	0,00
	0,00%
	72,00
	0,14%
	-
	-100,00%
	-
	-100,00%

	Предоставление ипотечного займа
	тыс. руб.
	2 873,71
	6,06%
	1 103,15
	3,11%
	3 536,81
	6,91%
	122,54%
	-48,70%
	220,61%
	-61,61%

	Брокерское вознаграждение/оформление ипотечного кредита
	тыс. руб.
	156,42
	0,33%
	66,45
	0,19%
	7 830,00
	15,31%
	8078,96%
	-43,23%
	11683,30%
	-57,52%

	Рассмотрение заявки на выдачу кредита и формированию КД
	тыс. руб.
	0,00
	0,00%
	0,00
	0,00%
	1 526,40
	2,98%
	-
	-
	-
	-

	Прочие доходы
	тыс. руб.
	46,94
	0,10%
	54,95
	0,15%
	55,75
	0,11%
	-29,58%
	56,43%
	1,46%
	17,06%

	Итого доходы
	тыс. руб.
	47 452,78
	100,00%
	35 510,29
	100,00%
	51 159,11
	100,00%
	0,00%
	0,00%
	44,07%
	-25,17%


Рост доходов в виде процентов по закладным в 2009 г. по сравнению с 2008 г. составил 8,88 %, В 1-м квартале 2009 г. ОАО «АИЖК» осуществляло выкуп закладных с дисконтом/премией. ОАО «ПАИЖК» в свою очередь для того, чтобы обеспечить ликвидностью Первичных кредиторов (банки), выкупало пулы закладных с дисконтом, и рефинансировало их с премией в ОАО «АИЖК». Но со второго квартала 2009 г. федеральное агентство отказалось от данного вида выкупа закладных. Таким образом, реализация пулов закладных с премией смогла компенсировать снижение процентных ставок по ипотечным займам/кредитам, которые снизились на 17,4 % в отчетном периоде по сравнению с 2008 г.  

В структуре доходов от юридических лиц произошли изменения: хотя в течение 2009 г. вознаграждение от обслуживания закладных  снизилось на 11,12 %, он по прежнему занимает наибольший удельный вес (76,38 % в 2009 г.). Снижение удельного веса данного показателя частично обусловлено появлением нового вида доходов  - экспертиза закладных, которая в 2009 г. принесла ПАИЖК дополнительный доход в размере 247,23 тыс. руб. 02.12.2008 г. 

ОАО «ПАИЖК» было аккредитовано в ОАО «АИЖК» в качестве эксперта, уполномоченного на проведение проверки закладных и кредитных дел на предмет соответствия их Стандартам Агентства и действующему законодательству. Работа по проведению экспертизы для сторонних банков и ипотечных агентств была начата с января 2009 года. В течение года было заключено 6 (шесть) договоров об оказании услуг по проведению экспертизы закладных.

Создание Отдела первичного кредитования повлияло на структуру доходов от физических лиц, которая в отчетном периоде кардинально поменялась по сравнению с 2008 г. Так, ОАО «ПАИЖК» предоставляло в течение 2009 г. следующие основные виды услуг:

· Рассмотрение заявки на выдачу кредита/займа и формированию кредитного дела;

· Брокерские услуги (формирование полного пакета документов и сопровождение сделки);

· Услуги по предоставлению ипотечного займа (по программе «Военная ипотека», выдаче займов на территории Пермского края и т.д.);

· Другие виды услуг.

Таким образом, основным  источником дохода от физических лиц стало вознаграждение за предоставление брокерских услуг, удельный вес которого в общем объеме услуг от физических лиц составил 58,32 %. 

Снижение удельного веса доходов от услуг по предоставлению ипотечного займа в 2009 г. по сравнению с предыдущими периодами обосновывается тем, что ПАИЖК сократило выдачу займов за счет собственных средств, отдав осуществлять выдачу кредитов через ОАО «Меткомбанк», оставив себе социальные ипотечные сделки и сложные ипотечные сделки, требующие достаточных специальных знаний и квалификации, которыми обладают специалисты ПАИЖК.

В 2009 г. среднесписочная численность работников  составила 43 человека. 

Средний размер заработной платы на 1 работника в месяц составил 28,72 тыс. руб., что на 30,37 % выше уровня предыдущего года, это связано с индексацией заработной платы в 2008-2009 г.г.

Табл. 10 - Отчет по расходам на оплату труда за 2007 – 2009 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Фонд оплаты труда
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Управленческий персонал
	тыс. руб.
	4 641,36
	4 784,03
	4 627,86
	-3,26%
	3,07%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	заработная плата
	тыс. руб.
	3 698,25
	3 921,47
	3 959,50
	0,97%
	6,04%

	начисления
	тыс. руб.
	943,10
	862,56
	668,35
	-22,52%
	-8,54%

	Производственный персонал 
	тыс. руб.
	6 800,76
	5 333,80
	9 159,61
	71,73%
	-21,57%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	заработная плата
	тыс. руб.
	5 339,77
	4 197,49
	7 372,43
	75,64%
	-21,39%

	начисления
	тыс. руб.
	1 460,99
	1 136,31
	1 787,19
	57,28%
	-22,22%

	Всего фонд оплаты труда
	тыс. руб.
	11 442,12
	10 117,83
	13 787,47
	36,27%
	-11,57%

	Премиальный фонд
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Управленческий персонал
	тыс. руб.
	0,00
	1 110,65
	1 421,39
	27,98%
	-

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	премии
	тыс. руб.
	0,00
	946,88
	1 270,81
	34,21%
	-

	начисления
	тыс. руб.
	0,00
	163,77
	150,58
	-8,06%
	-

	Производственный персонал
	тыс. руб.
	0,00
	885,80
	2 796,85
	215,74%
	-

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	премии
	тыс. руб.
	0,00
	716,70
	2 301,99
	221,20%
	-

	начисления
	тыс. руб.
	0,00
	169,11
	494,86
	192,64%
	-

	Всего премиальный фонд
	тыс. руб.
	0,00
	1 996,45
	4 218,24
	111,29%
	-

	Резервы
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Сумма ежемесячных отчислений в резерв отпусков
	тыс. руб.
	812,25
	961,68
	1 465,30
	52,37%
	18,40%

	в том числе:
	тыс. руб.
	 
	 
	 
	 
	 

	управленческий персонал
	тыс. руб.
	319,86
	479,03
	531,17
	10,88%
	49,76%

	производственный персонал
	тыс. руб.
	492,39
	482,65
	934,13
	93,54%
	-1,98%

	Сумма ежемесячных отчислений в резерв вознаграждений
	тыс. руб.
	1 605,61
	1 683,75
	2 952,91
	75,38%
	4,87%

	в том числе:
	тыс. руб.
	 
	 
	 
	 
	 

	управленческий персонал
	тыс. руб.
	632,28
	840,16
	799,59
	-4,83%
	32,88%

	производственный персонал
	тыс. руб.
	973,33
	843,58
	2 153,31
	155,26%
	-13,33%

	Всего резервы
	тыс. руб.
	2 417,86
	2 645,43
	4 418,21
	67,01%
	9,41%

	Кол-во работников
	чел.
	43,00
	37,00
	43,00
	15,54%
	-13,95%

	Среднемесячная заработная плата на 1 раб-ка
	тыс. руб.
	210,19
	264,39
	344,69
	30,37%
	25,79%

	Всего ФОТ
	тыс. руб.
	13 859,97
	14 759,71
	22 423,91
	51,93%
	6,49%

	в том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Управленческий персонал
	тыс. руб.
	5 593,50
	7 213,87
	7 380,00
	2,30%
	28,97%

	Производственный персонал
	тыс. руб.
	8 266,48
	7 545,84
	15 043,91
	99,37%
	-8,72%


Рост размера фонда оплаты труда в 2009 г. по сравнению с предыдущим периодом составил 51,93 %, это связано с тем, что в течение 2009 г. было увеличено количество работников ОАО «ПАИЖК» в пределах штатного расписания в связи с производственной необходимостью. 

Во-первых, создание Отдела первичного кредитования обусловлено тем, что функцию по сбору документов и оформлению ипотечной сделки в условиях нестабильности ипотечного рынка, переданную в 2008 году брокерским компаниям, ПАИЖК вновь взяло на себя.   Во-вторых, в виду освоения нового вида деятельности – Экспертизы закладных, возникла необходимость выделить сотрудников для работы по данному направлению. В-третьих, возникла необходимость выделить Отдел по работе с проблемными закладными  (основными задачами которого стало снижение уровня просрочки по обслуживаемому портфелю закладных, взыскание задолженности по проблемным закладным во внесудебном и судебном порядке). 

Одним из приоритетных направлений ОАО «ПАИЖК» является инвестиционная деятельность:

· строительство жилья эконом-класса, 

· приобретение и продажа жилого имущества, 

· участие в развитии жилищного строительства путем организации и участия в жилищно-строительных кооперативах, 

· участие в «пилотном проекте» ОАО «АИЖК» - «Новостройка», который направлен на стимулирование спроса со стороны населения на приобретение квартир на первичном рынке недвижимости, 

· участие в «пилотном проекте» ОАО «АИЖК» - «Стимул» (программа распространяется на финансирование проектов жилищного строительства, отвечающих параметрам жилья эконом-класса и реализация которых осуществляется в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ» (применительно к строительству многоквартирных жилых домов). Поддержка в рамках Программы, прежде всего, будет направлена на проекты, в которых уже участвуют физические лица, зарегистрированные как участники долевого строительства).

В связи с тем, что увеличиваются объемы работ в данном направлении, возникла необходимость в выделении Инвестиционного отдела для более четкого и эффективного управления инвестиционными проектами.

Расходы по основной деятельности составили 12 362,98 тыс. руб., в том числе общехозяйственные расходы – 623,85 тыс. руб., общепроизводственные расходы – 11 739,13 тыс. руб. Расходы за 2009 г. увеличились по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года на 42,12 %. Расходы на 1 работника выросли на 23,0 %. 

Рост статей расходов обусловлен следующими причинами:

· 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 канцелярских расходах и  расходах по услугам связи (в том числе почтовых расходах), т.к. увеличился объем отправляемых уведомлений Заемщикам, возросло количество звонков Заемщикам (согласно Стандартам процедуры сопровождения выкупленных АИЖК закладных). 
· В виду постоянного совершенствования Стандартов процедур выдачи, рефинансирования и сопровождения ипотечных кредитов (займов) ОАО «АИЖК» в течение 2009 г. возросла потребность в повышении квалификации сотрудников, в частности отдела сопровождения, отдела по работе с проблемными закладными, отдела правового обеспечения, отдела первичного кредитования. 

Освоение нового направления деятельности «Экспертизы закладных» также потребовало обучения работников ПАИЖК.

Для подтверждения статуса Регионального оператора в сфере обслуживания АИЖК требует проводить ежегодное обучение сотрудников. Таким образом, расходы на повышение квалификации сотрудников ПАИЖК возросли на 34,03 % по сравнению с предыдущим периодом.

Табл. 11 - Отчет по командировочным расходам и расходам на повышение квалификации работников производственного персонала в 2007-2009 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения 
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Общепроизводственные затраты
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Командировочные расходы
	тыс. руб.
	179,40
	171,49
	235,91
	37,56%
	-4,41%

	Повышение квалификации работников
	тыс. руб.
	87,90
	115,90
	149,28
	28,80%
	31,86%

	Всего командировочные расходы
	тыс. руб.
	267,30
	287,39
	385,20
	34,03%
	7,52%


· Увеличение количества работников ОАО «ПАИЖК» вызвало необходимость установления новых рабочих мест в программе ЕИС и АИС. Соответственно, расходы на приобретение и обслуживание программного обеспечения возросли. Приобретенные в 2008 г. специализированные программы АИС «Системы управления. Ипотека» и «Альт - Инвест», требуют обслуживания и сопровождения данных программ. Таким образом, расходы по обслуживанию программного обеспечения составили в отчетном году 392,56 тыс. руб., а новый вид расходов «Сопровождение программного обеспечения (АИС «Системы управления. Ипотека») составил 165,50 тыс. руб.

· В связи с тем, что часть закладных, предмет залога по которым находится на территории Пермского края, передана на субобслуживание юридическим лицам в городах Пермского края, а также закладные, выкупленные у Первичного кредитора (ОАО «Меткомбанк»), переданы на субобслуживание данному кредитору, появилась новая статья расходов – «Расходы по субобслуживанию закладных», которые составили в отчетном году 588,45 тыс. руб. 

· В связи с увеличением объемов кредитования в Пермском крае, специалисты ПАИЖК вынуждены были выезжать в Регистрационные палаты городов Пермского края для снятия обременений с жилой недвижимости.  Это обусловило рост транспортных расходов в 2009 г.

· Истекший срок полезного использования большей части орг.техники, а также увеличение количества рабочих мест, вызвало необходимость приобретения новой оргтехники. Объем приобретения инвентаря и оборудования составил в 2009 г. 349,91 тыс. руб. Соответственно, расходы по обслуживанию и ремонту оргтехники и другого инвентаря составили 142,46 тыс. руб., т.е. на 84,36 % выше уровня предыдущего периода.

· В отчетном году возник новый вид необходимых производственных расходов, связанный с основной деятельностью, - «Информационные услуги». Данный вид услуги необходим для проверки достоверности персональных данных Потенциального заемщика, их достаточности для принятия решения о выдаче, либо отказе в выдаче ипотечного кредита (займа), а также проверки соответствия представленных Потенциальным заемщиком документов требованиям законодательства. Расходы на информационные услуги составили 950,6 тыс. руб.

· Рост расходов на рекламу составил 124,53 % в отчетном периоде по отношению к периоду предыдущему. Увеличение расходов на рекламу обосновано необходимостью привлечение большего числа Потенциальных заемщиков. В частности основной упор был сделан на рекламу на телевидении, в интернете, наружную рекламу.

Табл. 12 - Отчет по расходам по текущей деятельности за 2007 – 2009 г.г.

	Показатели
	Ед. измерения 
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Прямые производственные затраты
	тыс. руб.
	795 028,96
	479 010,89
	567 550,11
	18,48%
	-39,75%

	Себестоимость реализованных закладных
	тыс. руб.
	784 551,53
	476 718,29
	565 676,13
	18,66%
	-39,24%

	Себестоимость аннуитетных платежей
	тыс. руб.
	10 477,44
	2 292,60
	1 873,97
	-18,26%
	-78,12%

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общехозяйственные затраты
	тыс. руб.
	2 146,72
	1 122,86
	623,85
	-44,44%
	-47,69%

	Командировочные расходы
	тыс. руб.
	248,03
	88,74
	229,27
	158,37%
	-64,22%

	Лизинговые платежи
	тыс. руб.
	1 088,00
	244,40
	0,00
	-100,00%
	-77,54%

	Транспортные расходы
	тыс. руб.
	187,49
	278,15
	0,00
	-100,00%
	48,35%

	Периодическая печать
	тыс. руб.
	59,55
	67,66
	63,31
	-6,42%
	13,61%

	Представительские расходы
	тыс. руб.
	306,32
	16,19
	45,30
	179,80%
	-94,71%

	Семинары, конференции
	тыс. руб.
	122,02
	44,93
	64,41
	43,37%
	-63,18%

	Аудит, консультации
	тыс. руб.
	64,40
	40,00
	125,43
	213,58%
	-37,89%

	Прочие расходы:
	тыс. руб.
	70,91
	342,79
	96,12
	-71,96%
	383,43%

	обслуживание ПО
	тыс. руб.
	23,36
	328,39
	61,63
	-81,23%
	1305,63%

	прочие затраты
	тыс. руб.
	47,55
	14,40
	34,49
	139,51%
	-69,71%

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общепроизводственные затраты
	тыс. руб.
	9 984,91
	7 576,25
	11 739,13
	54,95%
	-24,12%

	Аренда помещения
	тыс. руб.
	3 441,95
	3 675,61
	3 730,16
	1,48%
	6,79%

	Канцелярские расходы
	тыс. руб.
	227,01
	162,74
	183,98
	13,06%
	-28,31%

	Командировочные расходы
	тыс. руб.
	179,40
	171,49
	235,91
	37,56%
	-4,41%

	Лизинговые платежи
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	35,10
	-
	-

	Транспортные расходы
	тыс. руб.
	113,42
	122,41
	417,62
	241,16%
	7,93%

	Услуги связи
	тыс. руб.
	530,30
	769,58
	1 272,22
	65,31%
	45,12%

	Информационные расходы
	тыс. руб.
	171,86
	200,92
	1 179,98
	487,28%
	16,91%

	Возмещение транспортных расходов работникам обособленных подразделений
	тыс. руб.
	44,08
	48,21
	 
	-100,00%
	9,37%

	Повышение квалификации работников
	тыс. руб.
	87,90
	115,90
	149,28
	28,80%
	31,86%

	Ремонт и обслуживание оборудования и инвентаря
	тыс. руб.
	105,01
	77,28
	142,46
	84,36%
	-26,41%

	Услуги охраны
	тыс. руб.
	175,57
	167,84
	85,14
	-49,28%
	-4,40%

	Прочие расходы
	тыс. руб.
	320,95
	183,57
	439,95
	139,66%
	-42,80%

	Фонд оплаты труда внештатных работников
	тыс. руб.
	318,34
	385,73
	242,59
	-37,11%
	21,17%

	Амортизация
	тыс. руб.
	592,82
	580,66
	470,09
	-19,04%
	-2,05%

	Приобретение оборудования и инвентаря стоимостью менее 20 тыс. руб.
	тыс. руб.
	312,96
	97,96
	349,91
	257,20%
	-68,70%

	Реклама
	тыс. руб.
	3 358,46
	738,53
	1 658,23
	124,53%
	-78,01%

	Обслуживание программного обеспечения
	тыс. руб.
	4,87
	77,81
	392,56
	404,54%
	1498,07%

	Вознаграждение за субобслуживание закладных обособленным подразделениям
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	411,47
	-
	-

	Вознаграждение за субобслуживание закладных Первичным кредиторам
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	176,98
	-
	-

	Сопровождение программного обеспечения
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	165,50
	-
	-

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Итого затраты
	тыс. руб.
	807 160,60
	487 710,00
	579 913,09
	18,91%
	-39,58%

	В том числе:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Прямые производственные затраты
	тыс. руб.
	795 028,96
	479 010,89
	567 550,11
	18,48%
	-39,75%

	Общехозяйственные затраты
	тыс. руб.
	2 146,72
	1 122,86
	623,85
	-44,44%
	-47,69%

	Общепроизводственные затраты
	тыс. руб.
	9 984,91
	7 576,25
	11 739,13
	54,95%
	-24,12%


Инвестиционная деятельность ПАИЖК. 

Доходы от реализации жилой недвижимости в г. Добрянка составили 236,0 тыс. руб. (выручка – 2 004,0 тыс. руб. себестоимость – 1 768,0 тыс. руб.). В прошлом году доход составил 1 857,0 тыс. руб. (выручка – 8 593,0 тыс. руб. себестоимость – 6 736,0 тыс. руб.). Основной объем квартир был реализован в 2008 году. В  августе 2009 года  реализованы оставшиеся 2 квартиры в г. Добрянка.

Доходы от реализации земельных участков составили 1 495,0 тыс. руб. (выручка – 3 768,0 тыс. руб., себестоимость – 2 273,0 тыс. руб.). Реализована часть земельных участков в с. Кольцово Пермского района. Остальные участки готовятся к реализации после проведения всех работ, связанных с подготовкой под индивидуальную застройку. В течение отчетного года на эти цели направлено 8 891,0 тыс. руб., и учтены как незавершенное производство. 

Табл. 13 - Отчет об инвестиционной деятельности за 2007 – 2009 г.г.

	Инвестиционные проекты
	Ед. изм.
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Текущая деятельность:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Реализация недвижимости
	тыс. руб.
	14 605,94
	27 143,11
	2 004,00
	-92,62%
	85,84%

	Стоимость 1 кв м
	тыс. руб.
	20,90
	40,33
	26,23
	-34,96%
	92,97%

	Кол-во кв м
	кв м
	519,21
	673,06
	76,40
	-88,65%
	29,63%

	Кол-во квартир
	шт.
	8,00
	12,00
	2,00
	-83,33%
	50,00%

	Реализация земельных участков
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	3 767,94
	-
	-

	Стоимость 1 кв м
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,33
	-
	-

	Кол-во кв м
	кв м
	0,00
	0,00
	11 418,00
	-
	-

	Кол-во квартир
	шт.
	0,00
	0,00
	10,00
	-
	-

	Себестоимость недвижимости
	тыс. руб.
	13 371,60
	21 591,50
	1 768,20
	-91,81%
	61,47%

	Стоимость 1 кв м
	тыс. руб.
	18,49
	32,08
	23,14
	-27,86%
	73,50%

	Кол-во кв м
	кв м
	519,21
	673,06
	76,40
	-88,65%
	29,63%

	Кол-во квартир
	шт.
	8,00
	12,00
	2,00
	-83,33%
	50,00%

	Себестоимость земельных участков
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	2 273,57
	-
	-

	Стоимость 1 кв м
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,20
	-
	-

	Кол-во кв м
	кв м
	0,00
	0,00
	11 418,00
	-
	-

	Кол-во квартир
	шт.
	0,00
	0,00
	10,00
	-
	-

	Затраты на оформление и содержание недвижимости
	тыс. руб.
	157,44
	561,25
	321,58
	-42,70%
	256,49%

	Затраты на оплату труда с начислениями
	тыс. руб.
	0,00
	0,00
	25,17
	-
	-

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

	Текущие затраты:
	 
	 
	 
	 
	-
	-

	Коммерческие расходы 
	тыс. руб.
	0,00
	263,76
	592,46
	124,62%
	-

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


Одним из направлений инвестирования средств ПАИЖК являются вложения в обустройство  земельных участков и строительство коттеджей в Пермском районе, предназначенных для продажи, в том числе и через систему ипотечного кредитования. 

Прочая деятельность ПАИЖК.

В состав прочих доходов вошли: проценты от юридических лиц по предоставленным займам  –  608,0 тыс. руб., проценты по векселям - 12 317,0 тыс. руб., проценты по депозитным вкладам – 619,0 тыс. руб., проценты по ипотечным займам до оформления закладных – 405,0 тыс. руб., проценты банка на остаток средств на расчетном счете – 198,0 тыс. руб., полученные пени, штрафы, неустойки за нарушение договоров – 412,0 тыс. руб., доходы, связанные с передачей  имущества в аренду – 133,0 тыс. руб., выручка от уступки прав требования по вексельному обязательству до наступления срока платежа – 4 387,0 тыс. руб., возмещение судебных издержек – 92,0 тыс. руб. Другие виды дохода относятся к дополнительным и не  являются  существенными.

В состав  прочих  расходов вошли: услуги расчетно-кассового обслуживания – 128,0 тыс. руб., стоимость уступки прав требования по вексельному обязательству до наступления срока платежа – 4 387,0 тыс. руб., расходы по сданному в аренду имуществу – 77,0 тыс. руб.,  судебные издержки – 97,0 тыс. руб., убытки прошлого отчетного периода, связанные с отказом арбитражного суда в частичном  удовлетворении  суммы по предъявленному иску к  ЗАО САК "Информстрах" – 92,0 тыс. руб., прощение долга – 124,0 тыс. руб., в том числе по Смирновой О.А. по договору ипотечного займа № 552-З/06 от 22.09.06.по мировому соглашению в сумме 112,0 тыс. руб.

Табл. 14 - Отчет о прочих доходах и расходах за 2007 – 2009 г.г.

	Статьи доходов и расходов
	Ед. измерения
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Операционные доходы:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Поступления, связанные с предоставлением за плату во временное пользование (временное владение и пользование) активов организации;
	тыс. руб.
	5,30
	116,49
	155,14
	33,18%
	2097,92%

	Прочие ценные бумаги;
	тыс. руб.
	214,30
	5 900,30
	4 387,21
	-25,64%
	2653,29%

	Поступления от продажи основных средств и иных активов, отличных от денежных средств (кроме иностранной валюты), продукции, товаров;
	тыс. руб.
	0,00
	3,20
	27,50
	759,40%
	-

	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
	13 744,76
	-
	-

	Прочие операционные доходы
	тыс. руб.
	333,79
	86,18
	15,94
	-81,51%
	-74,18%

	Штрафы, пени, неустойки за нарушение условий договоров;
	тыс. руб.
	2 640,82
	244,44
	409,10
	67,36%
	-90,74%

	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
	90,56
	585,03%
	-

	Прибыль прошлых лет, выявленная в отчетном году;
	тыс. руб.
	0,00
	612,23
	0,00
	-100,00%
	-

	Прочие внереализационные доходы.
	тыс. руб.
	78,34
	0,00
	0,00
	-
	-100,00%

	ИТОГО
	тыс. руб.
	5 099,98
	10 913,74
	18 830,21
	72,54%
	114,00%

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Операционные расходы:
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Расходы, связанные с предоставлением за плату во временное пользование (временное владение и пользование) активов организации;
	тыс. руб.
	9,11
	94,49
	96,13
	1,73%
	937,21%

	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
	2,45
	-82,88%
	82,42%

	Проценты, уплачиваемые организацией за предоставление ей в пользование денежных средств (кредитов, займов);
	тыс. руб.
	3 493,59
	1 553,72
	0,00
	-100,00%
	-55,53%

	Расходы, связанные с оплатой услуг, оказываемых кредитными организациями;
	тыс. руб.
	106,72
	83,72
	219,87
	162,63%
	-21,55%

	Себестоимость прочих ценных бумаг;
	тыс. руб.
	14,79
	0,00
	4 387,21
	-
	-100,00%

	Прочие операционные расходы.
	тыс. руб.
	421,12
	263,36
	1 318,10
	400,49%
	-37,46%

	Штрафы, пени, неустойки за нарушение условий договоров;
	тыс. руб.
	1,13
	4,70
	54,89
	1067,93%
	315,93%

	Возмещение причиненных организацией убытков;
	тыс. руб.
	0,00
	18,06
	0,00
	-100,00%
	-

	Убытки прошлых лет, признанные в отчетном году;
	тыс. руб.
	0,00
	122,11
	70,37
	-42,37%
	-

	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
	29,50
	-
	-

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

	Прочие внереализационные расходы.
	тыс. руб.
	46,54
	62,41
	0,00
	-100,00%
	34,10%

	ИТОГО
	тыс. руб.
	4 100,85
	2 216,88
	6 178,53
	178,70%
	-45,94%

	Итого доходы от прочей деятельности
	тыс. руб.
	999,13
	8 696,86
	12651,68
	45,47%
	770,44%


5.3. Финансово-экономический анализ ОАО «ПАИЖК» по состоянию  на 01.01.2010г.

Анализ состава, структуры и динамики стоимости имущества, т.е. активов и источников их формирования.

Ниже представлена информация о составе имущества и его источников.

Табл. 15 - Информация о составе имущества и источников на 01.01.2010 г., тыс. руб.

	Группы активов
	На начало периода
	На конец периода
	Группы пассивов
	На начало периода
	На конец периода

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1. Всего имущество, в т.ч.
	241 686
	201 724
	1. Всего источники, в т.ч.:
	241 686
	201 724

	1.1. Внеоборотные активы
	6 572
	732
	1.1. Собственные источники
	161 385
	177 396

	1.2. Оборотные активы, в т.ч.
	235 114
	200 992
	1.2. Заемные источники, в т.ч.
	80 301
	24 328

	1.2.1 Запасы
	12 435
	24 928
	1.2.1 Долгосрочные заемные источники
	3
	2

	1.2.2. Дебиторская задолженность
	8 980
	16 360
	1.2.2. Краткосрочные заемные источники
	0
	0

	1.2.3. Денежные средства и краткосрочные финансовые вложения
	213 699
	159 704
	1.2.3. Кредиторская задолженность
	80 298
	24 326


Изменение структуры и динамики стоимости имущества (активов) за 2009 г. представлено в таблице ниже.

Табл. 16 - Показатели структуры и динамики стоимости имущества «Актив» за 2009 г., в тыс. руб.

	Группы активов

 
	Удельный вес в стоимости имущества (%)
	Изменения

	
	На начало периода
	На конец периода
	абсолютное к началу периода
	относительное к началу периода (%)
	удельного веса к началу периода
	в % к изменению стоимости имущества

	1. Всего имущество, в т.ч.
	100,00%
	100,00%
	-39 962
	-16,53%
	0,00%
	100,00%

	1.1. Внеоборотные активы
	2,72%
	0,36%
	-5 840
	-88,86%
	-86,66%
	14,61%

	1.2. Оборотные активы, в т.ч.
	97,28%
	99,64%
	-34 122
	-14,51%
	2,42%
	85,39%

	1.2.1 Запасы
	5,15%
	12,36%
	12 493
	100,47%
	140,18%
	31,26%

	1.2.2. Дебиторская задолженность
	3,72%
	8,11%
	7 380
	82,18%
	118,27%
	18,47%

	1.2.3. Денежные средства и краткосрочные финансовые вложения
	88,42%
	79,17%
	-53 995
	-25,27%
	-10,46%
	135,12%


Анализ структуры и динамики активов ОАО «ПАИЖК» по итогам 2009 года свидетельствует о сокращении размеров имущества на 39 962 тыс. руб., т.е. на 16,53 %. Данное изменение обусловлено снижением размера как оборотных, так и внеоборотных активов.
Причины снижения внеоборотных активов: 

Согласно бухгалтерскому учету до формирования полной себестоимости земельных участков, все затраты отражаются в разделе «Внеоборотные активы» по строке 130 «Незавершенное строительство». После того как себестоимость земельных участков сформирована, она отражается в разделе «Оборотные активы» по строке 214 «Готовая продукция и товары для перепродажи». 

Таким образом, снижение внеоборотных активов обусловлено формированием полной себестоимости земельных участков в п. Мулянка, которая в размере 6 296,3 тыс. руб. отражена в разделе «Оборотные активы» по строке «Запасы». Рост размера запасов также произошел в результате роста расходов на обустройство земельных участков и строительство коттеджей в Пермском районе, предназначенных для продажи, в том числе и через систему ипотечного кредитования. В течение отчетного года на эти цели направлено 8 891,0 тыс. руб., которые учтены как «Незавершенное производство». 

Причины снижения оборотных активов: 

Несмотря на рост размера запасов, размер оборотных активов ПАИЖК снизился на 14,51 %. Ввиду специфики деятельности компании, а именно капиталовложения в ценные бумаги, данное снижение было обусловлено реализацией пула закладных. В 2008 г. ПАИЖК приобрело пул закладных у ОАО «Камабанк» на сумму 70 215 тыс. руб. Однако, в феврале 2009 года закладные были возвращены по договору обратного выкупа в полном объеме. Это  связано с тем, что ОАО «ПАИЖК» признало поставленные закладные несоответствующими Стандартам и не подлежащих исправлению без дополнительных затрат. Поэтому в отношение ОАО КБ «Камабанк» выставлено  требование от 09.02.2009 г. № 112 об обратном выкупе данного пула закладных на сумму 71 174 тыс. руб. Выкуп произведен 02.03.2009 г. Это обстоятельство повлияло  на уменьшение суммы  кредиторской  задолженности  и краткосрочных  финансовых вложений.

По итогам 2009 г. наблюдается рост дебиторской задолженности до 1 года на сумму 7 380 тыс. руб. (на 82,19 %). 

Рост дебиторской задолженности обусловлен:

· расчетами по договорам, связанных с инвестиционной деятельностью ОАО «ПАИЖК»;

· задолженностью по оплате закладных, расчет по которым будет произведен в следующем за отчетным месяце;

· расчетами по претензиям по дефолтным закладным. На 01.01.2010 г. претензии выставлены по 3-м закладным на сумму 2 067 тыс. руб.;

· просроченной дебиторской задолженности ОАО «ПАИЖК» не имеет. 

Табл. 17 - Расшифровка дебиторской задолженности на 01.01.2009 г. и на 01.01.2010 г.

	Показатели
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение, %
	Отклонение, тыс. руб.

	Расчеты с покупателями и заказчиками
	1 794
	2 426
	35,26%
	633

	Авансы выданные
	968
	1 472
	52,09%
	504

	Прочие дебиторы:
	 
	 
	 
	 

	расчеты с поставщиками и подрядчиками
	2
	0
	-100,00%
	-2

	расчеты с внебюджетными фондами
	373
	244
	-34,45%
	-128

	расчеты с персоналом
	24
	37
	55,03%
	13

	расчеты с подотчетными лицами
	6
	0
	-100,00%
	-6

	расчеты с бюджетом 
	501
	474
	-5,44%
	-27

	прочие дебиторы:
	 
	 
	 
	 

	задолженность по аннуитетным платежам (заемщики)
	4 704
	3 542
	-24,70%
	-1 162

	расчеты по претензиям (заемщики)
	0
	2 067
	0,00%
	2 067

	расчеты по продаже закладных 
	600
	5 930
	888,33%
	5 330

	прочие
	9
	168
	1819,87%
	159

	Итого дебиторская задолженность
	8 980
	16 360
	82,19%
	7 380


Таким образом, за 2009 г. наблюдается снижение размера имущества предприятия на 16,53 % за счет снижения размера как внеоборотных, так и оборотных активов.  При этом меняется структура имущества, внеоборотные активы снижаются с 2,70 % до 0,36 % в общем объеме имущества, соответственно доля оборотных активов увеличивается на 2,42 %.  Следовательно, поскольку снижается доля менее ликвидных внеоборотных активов и увеличивается доля более ликвидных оборотных активов, то увеличивается оборачиваемость имущества общества, и в целом имущество становится более ликвидным. 

Значительное снижение денежных средств организации (на 22 189 тыс. руб.) связано с финансированием текущей деятельности ПАИЖК, а именно – приобретением закладных у Первичных кредиторов с целью их последующей продажи в Рефинансирующий центр.

Анализ данных структуры имущества прошлых лет, приведенных в табл. *,  показывает, что структура распределения внеоборотных и оборотных активов достаточно стабильно, и доля внеоборотных активов в общем объеме имуществе, как правило, не превышает 1%. Таким образом, предприятие характеризуется достаточно высокой степенью ликвидности своего имущества. 

Табл. 18 - Динамика изменения структуры имущества в период 2007 г.- 2009 г.

	Группы активов
	Стоимость имущества, тыс.руб.
	Удельный вес в стоимости имущества (%)
	Изменения
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	на 01.01.08г.
	на 01.01.09г.
	на 01.01.10г.
	на 01.01.08г.
	на 01.01.09г.
	на 01.01.10г.
	абсолютное 01.01.08-01.01.09
	абсолютное 01.01.09.-01.01.10
	относительное 01.01.08-01.01.09
	относительное 01.01.09-01.01.10
	удельного веса 01.01.08-01.01.09
	удельного веса 01.01.09-01.01.10

	1. Всего имущество, в т.ч.
	191 037
	241 686
	201 724
	100,00%
	100,00%
	100,00%
	50 649
	-39 962
	26,51%
	-16,53%
	0,00%
	0,00%

	1.1. Внеоборотные активы
	1 630
	6 572
	732
	0,85%
	2,72%
	0,36%
	4 942
	-5 840
	303,19%
	-88,86%
	218,70%
	-86,66%

	1.2. Оборотные активы, в т.ч.
	189 407
	235 114
	200 992
	99,15%
	97,28%
	99,64%
	45 707
	-34 122
	24,13%
	-14,51%
	-1,88%
	2,42%

	1.2.1 Запасы
	213
	12 435
	24 832
	0,11%
	5,15%
	12,31%
	12 222
	12 397
	5738,03%
	99,69%
	4514,58%
	139,25%

	1.2.2. Дебиторская задолженность
	25 158
	8 980
	16 360
	13,17%
	3,72%
	8,11%
	-16 178
	7 380
	-64,31%
	82,18%
	-71,79%
	118,27%

	1.2.3. денежные средства и краткосрочные финансовые вложения
	164 027
	213 699
	159 704
	85,86%
	88,42%
	79,17%
	49 672
	-53 995
	30,28%
	-25,27%
	2,98%
	-10,46%


Табл. 19 - Динамика изменения структуры имущества в период 2007 г.- 2009 г.

	Группы пассивов
	Стоимость имущества, тыс.руб.
	Удельный вес в стоимости имущества (%)
	Изменения
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	на 01.01.08г.
	на 01.01.09г.
	на 01.01.10г.
	на 01.01.08г.
	на 01.01.09г.
	на 01.01.10г.
	абсолютное 01.01.08-01.01.09
	абсолютное 01.01.09.-01.01.10
	относительное 01.01.08-01.01.09
	Относительное 01.01.09-01.01.10
	удельного веса 01.01.08-01.01.09
	удельного веса 01.01.09-01.01.10

	1. Всего источники, в т.ч.:
	191 037
	241 686
	201 724
	100,00%
	100,00%
	100,00%
	50 649
	-39 962
	26,51%
	-16,53%
	0,00%
	0,00%

	1.1. Собственные источники
	147 176
	161 385
	177 396
	77,04%
	66,77%
	87,94%
	14 209
	16 011
	9,65%
	9,92%
	-13,33%
	31,70%

	1.2. Заемные источники, в т.ч.
	43 861
	80 301
	24 328
	22,96%
	33,23%
	12,06%
	36 440
	-55 973
	83,08%
	-69,70%
	44,71%
	-63,70%

	1.2.1 Долгосрочные заемные источники
	5
	3
	2
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	-2
	-1
	-40,00%
	-33,33%
	-52,57%
	-20,13%

	1.2.2. Краткосрочные заемные источники
	20 000
	0
	0
	10,47%
	0,00%
	0,00%
	-20 000
	0
	-100,00%
	0,00%
	-100,00%
	0,00%

	1.2.3. Кредиторская задолженность
	23 856
	80 298
	24 326
	12,49%
	33,22%
	12,06%
	56 442
	-55 972
	236,59%
	-69,71%
	166,06%
	-63,70%


Кроме того, динамика изменения структуры оборотных активов свидетельствует о тенденции роста запасов компании, в частности, товаров для перепродажи и незавершенного производства, которые связаны с приобретением и обустройством объектов недвижимости, которые в дальнейшем предполагается использовать в инвестиционных целях. 

Динамика дебиторской задолженности достаточно неустойчива и колеблется сначала в сторону снижения (на 64,13 % в 2008 г. по сравнению с 2007 г.), то к росту (на 82,18 % за 2009 г. по сравнению с 2008 г.).  
Снижение дебиторской задолженности в 2008 г. по сравнению с 2007 г. связано с реализацией уступки права требования недвижимости в рамках инвестиционных проектов ОАО «ПАИЖК» в г. Добрянка ул. Советская и г. Пермь ул. Малкова (на общую сумму 19332,9 тыс. руб.).

Дальнейший рост дебиторской задолженности связан, как говорилось ранее, не только с инвестиционной деятельностью ПАИЖК, но и с операционной, в частности, - с выставлением претензий со стороны ПАИЖК заемщикам на сумму 2 067 тыс. руб., а также по купле-продаже закладных, оплата которых будет произведена в следующем за отчетным месяце.

Кроме того, наблюдается также неоднозначная динамика изменения объема денежных средств и краткосрочных финансовых вложений предприятия. Так, в 2008 году по сравнению с 2007 г. наблюдался рост  данных статей, причем, данные баланса свидетельствуют о снижении объема свободных денежных средств на 6 439 тыс. руб. за счет размещения депозитов и увеличении краткосрочных финансовых вложений на  56 111 тыс. руб.  за счет покупки закладных, а также ценных бумаг юридических лиц (облигации, займы). 

В то же время к 01.01.2010 г. по сравнению с 2008 г. наблюдается снижение позиций по данным статьям на 25,27 % за счет значительного снижения, как размера краткосрочных финансовых вложений, так и объема свободных денежных средств. Как уже говорилось ранее, данная  ситуация была связана с покупкой в конце 2008 г. пула закладных на сумму 70 215 тыс. руб., которые потом были возвращены Первичному Кредитору в связи с несоответствием Стандартам и не подлежащих исправлению без дополнительных затрат, за счет этого снизилась на 10,46 % доля данных статей в общей массе оборотных активов. За счет этого сократился размер кредиторской задолженности перед прочими кредиторами на 71174 тыс. руб.

Далее будут рассмотрены показатели структуры и динамики стоимости источников.

Табл. 20 - Показатели структуры и динамики стоимости источников «Пассив» за 2009 г., тыс. руб.

	Группы пассивов

 
	Удельный вес в стоимости источников(%)
	Изменения

	
	на начало периода
	На конец периода
	абсолютное на начало периода
	Относительное на начало периода
	удельного веса на начало периода
	в % к изменению стоимости имущества

	1. Всего источники, в т.ч.:
	100,00%
	100,00%
	-39 962
	-16,53%
	0,00%
	100,00%

	1.1. Собственные источники
	66,77%
	87,94%
	16 011
	9,92%
	21,17%
	40,07%

	1.2. Заемные источники, в т.ч.
	33,23%
	12,06%
	-55 973
	-69,70%
	-21,17%
	140,07%

	1.2.1 Долгосрочные заемные источники
	0,00%
	0,00%
	-1
	-33,33%
	0,00%
	0,00%

	1.2.2. Краткосрочные заемные источники
	0,00%
	0,00%
	0
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	1.2.3. Кредиторская задолженность
	33,22%
	12,06%
	-55 972
	-69,71%
	-21,17%
	140,06%


Анализ структуры пассивов ОАО «ПАИЖК» по итогам 2009 г. характеризуется сокращением стоимости источников на 39 962 тыс. руб. Данное сокращение обусловлено в первую очередь значительным снижением размера заемных источников, в частности сокращением кредиторской задолженности на 55 972 тыс. руб. (на 69,71 %). Кредиторская задолженность снизилась в основном за счет гашения обязательств перед прочими кредиторами. Как уже говорилось ранее, в феврале 2009 года закладные на сумму 71 174 тыс. руб. были возвращены по договору обратного выкупа в полном объеме Первичному кредитору (ОАО КБ «Камабанк»). 

Кроме того, наблюдается рост собственных источников предприятия за счет увеличения нераспределенной прибыли компании за 2009 г. Рост собственных источников предприятия составил 9,92 % или 16 011 тыс. руб. В целом структура пассивов предприятия характеризуется достаточно большой степенью финансовой устойчивости, поскольку активы предприятия сформированы на 94,56% за счет собственных средств и только на 12,06 % за счет заемных денежных средств по данным на 01.01.2010 г. С точки зрения экономического анализа, данное предприятие является финансовоустойчивым.

Анализ динамики изменения структуры пассивов в разрезе горизонтального и вертикального анализа, представленного в табл. *, свидетельствует о наращивании объема собственных источников в общем размере источников формирования имущества за счет накопления нераспределенной прибыли общества и о минимизации доли заемных источников, в том числе полного гашения краткосрочного кредита и снижения объема кредиторской задолженности перед прочими кредиторами. При этом прирост доли собственных источников составил 9,65 % в 2008 году по сравнению с 2007 годом, а 2009 г. прирост составил 9,92 %. В то же время после роста в 2008 году по сравнению с 2007 годом на 83,008 % заемных источников, к 01.01.2010 г.. наблюдалось их снижение на 69,70 %, что связано, с описанной раннее неудавшейся покупкой пула закладных на сумму 70 215 тыс. руб. 

Анализ финансовой устойчивости.

Анализ долгосрочной финансовой устойчивости.

Табл. 21 - Коэффициенты, характеризующие долгосрочную финансовую устойчивость с 2007 – 2009 г.г.

	Показатель 
	Рекомендуемое значение
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	Коэффициент автономии (заемные средства включают долго- и краткосрочные займы и кредиты)
	>0,5
	0,82
	0,71
	0,76

	Коэффициент соотношения собственных и заемных средств (заемные средства включают долго- и краткосрочные займы и кредиты)
	<1
	0,23
	0,42
	0,33

	Индекс постоянного актива
	 
	1,22%
	2,66%
	2,16%


В представленной выше таблице в динамике представлены показатели долгосрочной финансовой устойчивости. Рост коэффициента автономии свидетельствует о том, что с течением времени растет удельный вес имущества, сформированного за счет собственных средств, к 01.01.2010 г. объем имущества, сформированного за счет собственных источников, достигает порядка 76 % от размера всех источников предприятия. Таким образом, предприятие на конец 2009 г. достигло ситуации практически полной независимости от требований кредиторов. Это свидетельствует о положительной динамике и стабильности положения предприятия. 

Учитывая специфичную деятельность Агентства, заемные средства в 2009 г. ПАИЖК привлекать на финансирование текущей деятельности (а именно на выкуп закладных у Первичных кредиторов) было не выгодно по следующим причинам:

· средняя ставка по кредитам составляла не менее 16-20 %, а ипотечные займы/кредиты физическим лицам на приобретение недвижимости выдавались в среднем под 10-11%;

· острой необходимости в отчетном году в заемных средствах не было, т.к. спрос на ипотечные продукты только начинал оживляться, соответственно, в 2009 году собственных средств было достаточно для удовлетворения спроса со стороны населения.

При увеличении объемов инвестиционной деятельности, при расширении линейки кредитных продуктов, при росте спроса на ипотечные продукты со стороны населения, при увеличении количества пилотных проектов, в которых будет участвовать ПАИЖК, заемные средства будут необходимы. ПАИЖК намерено активно ими пользоваться, но при тщательном изучении влияния заемных средств на основные финансовые показатели (рентабельность собственного капитала, чистая прибыль).

В 2009 г. политика Агентства по финансированию оборотных средств складывалась из увеличения собственного капитала, сокращения дебиторской задолженности и ускорения оборачиваемости краткосрочных финансовых вложений.

На 01.01.2010 г. в состав внеоборотных активов входят лишь основные средства, - в основном это компьютеры и оргтехника, а также производственный и хозяйственный инвентарь, соответственно значение индекса постоянного актива у Агентства составляет  не более 1-5 %. 

Таким образом, можно утверждать, что согласно рассчитанным коэффициентам, предприятие обладает высокой степенью долгосрочной финансовой устойчивости.

Анализ текущей финансовой устойчивости.

Табл. 22 - Коэффициенты, характеризующие текущую финансовую устойчивость за период с 2007 – 2009 г.г.

	Показатель (расчет по средним за период значениям)
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	
	Значение показателя
	Излишек (недостаток)
	Значение показателя
	Излишек (недостаток)
	Значение показателя
	Излишек (недостаток)

	СОС1 (рассчитан без учета долгосрочных и краткосрочных пассивов) 
	141 260
	139 794
	150 180
	143 856
	165 739
	147 105

	СОС2 (рассчитан с учетом долгосрочных пассивов) 
	141 265
	139 800
	150 184
	143 860
	165 741
	147 108

	СОС3 (рассчитан с учетом и долгосрочных, и краткосрочных пассивов) 
	151 265
	149 800
	160 184
	153 860
	165 741
	147 108

	Запасы
	1 466
	 
	6 324
	 
	18 634
	 

	Тип текущей фин. устойчивости
	 
	абсолютная
	 
	абсолютная
	 
	абсолютная


Анализ типа текущей финансовой устойчивости свидетельствует о том, что во все рассматриваемые периоды (2007 – 2009 г.г.) предприятие обладало и обладает абсолютной финансовой устойчивостью, поскольку запасы предприятия полностью сформированы за счет собственных средств предприятия, как, впрочем, и другие оборотные активы компании.

Далее, рассмотрим относительные показатели обеспеченности собственными источниками.

Табл. 23 - Показатели обеспеченности собственными источниками за период с 2007 – 2009 г.г.

	Показатель (расчет по средним за период значениям)
	Рекомендуемое значение
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	Коэффициент обеспеченности запасов собственными источниками
	60%-80%
	9639,00%
	2374,75%
	889,47%

	Коэффициент обеспеченности оборотных активов
	10%
	82,27%
	70,75%
	76,01%

	Коэффициент маневренности собственных средств
	>50%
	98,78%
	97,34%
	97,84%


Все рассчитанные коэффициенты в динамике демонстрируют превышение рекомендуемых значений, причем коэффициент обеспеченности запасов собственными источниками свидетельствует о полном формировании запасов за счет собственных источников в течение всего рассматриваемого периода. Практически тоже самое можно сказать и об обеспеченности оборотных активов собственными источниками: если в 2007 году удельный вес оборотных активов, сформированных за счет собственных источников составлял 82,27 %, то к концу 2009 года эта цифра составляет 76,01%, что также превышает рекомендуемое значение (почти в 2 раза). Коэффициент маневренности собственных средств также показывает стабильную позитивную динамику, и  свидетельствует о том, что удельный вес собственных источников, вложенных в оборотные активы, достигает 97,84% на конец отчетного года, то есть почти 100%. Таким образом, почти 100% собственных источников вложено в оборотные активы, следовательно, оборачиваемость самих источников весьма высока. 

Таким образом, данные коэффициенты свидетельствуют о высокой степени финансовой устойчивости и стабильности положения предприятия.

Анализ ликвидности.

Ликвидность предприятия характеризуется в первую очередью своевременностью погашения обязательств и определяется как степень погашения обязательств предприятия его активами, скорость превращения которых в денежную форму соответствует сроку погашения  обязательств. Анализ ликвидности предполагает сравнение активов, сгруппированных по степени их ликвидности с обязательствами, сгруппированными по срокам их погашения. В таблице ниже представлены эти группировки:

Табл.24* - Показатели ликвидности за период с 2007 – 2009 г.г.

	Показатель (расчет по средним за период значениям)
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	А1 (ден. ср-ва и краткоср. фин. вложения)
	154 869
	188 863
	186 702

	А2 (дебитор. Зад. До 1 года)
	15 361
	17 069
	12 670

	А3 (запасы + дебитор. зад. более 1 года)
	1 470
	6 329
	18 682

	А4 (внеоборотные активы)
	1 743
	4 101
	3 652

	П1 (кредитор. зад.)
	20 435
	52 077
	52 312

	П2 (краткоср. Кредиты и займы)
	10 000
	10 000
	0

	П3 (долгоср. Заемн. Ист)
	6
	4
	3

	П4 (собственные источники+Дох.БП+Рез.ПР)
	143 002
	154 281
	169 391

	Тип ликвидности
	абсолютная ликвидность
	абсолютная ликвидность
	абсолютная ликвидность


Как видно из представленной выше таблицы соотношение активов и пассивов предприятия выглядит следующим образом:

	А1>П1

	А2>П2

	А3>П3

	А4<П4


Это соотношение является оптимальным для любого предприятия, и свидетельствует о том, что предприятие абсолютно ликвидно. Сложившаяся ситуация обусловлена, во-первых, деятельностью предприятия, а именно капиталовложениями в ценные бумаги, в результате чего предприятие обладает большим количеством краткосрочных финансовых вложений, которые, как правило, можно легко реализовать, и практически полным отсутствием заемных средств, что также положительно сказывается на ликвидности предприятия. Кроме того, выполнение 4-того неравенства, то есть превышение размеров собственного капитала над внеоборотными активами, также свидетельствует о его финансовой устойчивости.

Анализ платежеспособности.

Платежеспособность предприятия характеризуется способностью погашать краткосрочную задолженность (краткосрочные кредиты и займы и кредиторскую задолженность).

Табл. 25 - Показатели платежеспособности за период с 2007 – 2009 г.г.

	Показатель (расчет по средним за период значениям)
	Рекомендуемое значение
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	Коэффициент абсолютной ликвидности
	> 0,2-0,5
	5,09
	3,04
	3,57

	Коэффициент промежуточного покрытия/быстрой ликвидности
	>1
	5,59
	3,32
	3,81

	Коэффициент текущей ликвидности
	> 1,5-2
	5,64
	3,42
	4,17


Коэффициенты абсолютной ликвидности, промежуточного покрытия и текущей ликвидно, абсолютно все свидетельствуют о том, что всю краткосрочную задолженность предприятия можно погасить за счет денежных средств, краткосрочных финансовых вложений и дебиторской задолженности до года. При этом, хотя динамика данных коэффициентов неоднозначная, все равно их размер намного превышает рекомендуемые значения. Эта ситуация обусловлена опять-таки деятельностью предприятия, а именно капиталовложениями в ценные бумаги, что предполагает большое количество краткосрочных финансовых вложений, обладающих высокой ликвидностью.

Таким образом,  можно отметить, что все показатели платежеспособности предприятия  свидетельствуют об отсутствии каких бы то ни было проблем с погашением краткосрочной задолженности, и характеризуют высокую степень платежеспособности данного предприятия.

Анализ эффективности деятельности предприятия.

Эффективность деятельности предприятия, как правило, базируется на анализе показателей оборачиваемости и рентабельности предприятия.

Табл. 26 - Показатели оборачиваемости за период с 2007 – 2009 г.г.

	Показатель (расчет по средним за период значениям)
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	Коэффициент оборачиваемости активов/источников
	4,86
	2,48
	2,79

	Длительность одного оборота активов/источников, дней
	75,05
	147,35
	131,04

	Коэффициент оборачиваемости собственного капитала
	5,90
	3,47
	3,65

	Длительность одного оборота собственного капитала, дней
	61,88
	105,07
	100,12

	Коэффициент оборачиваемости оборотных активов
	4,91
	2,52
	2,83

	Длительность одного оборота оборотных активов, дней
	74,29
	144,55
	128,88

	Коэффициент оборачиваемости запасов
	573,85
	84,69
	33,06

	Длительность одного оборота  запасов, дней
	0,64
	4,31
	11,04

	Коэффициент оборачиваемости ДЗ
	54,92
	31,40
	48,74

	Длительность одного оборота ДЗ, дней
	6,65
	11,62
	7,49

	Коэффициент оборачиваемости КЗ
	41,28
	10,29
	11,81

	Длительность одного оборота КЗ, дней
	8,84
	35,47
	30,92


Показатель оборачиваемости активов или источников предприятия свидетельствует о первоначальном снижении количества оборотов  активов или источников в 2008 году (2,48) по сравнению  с 2007 годом (4,86), после чего наблюдается тенденция к росту и показатель оборачиваемости достигает 2,79, то есть, активы или источники предприятия  совершали порядка 3-х оборотов за 2009 г. Кроме этого, стоит отметить, что на единицу активов или источников предприятия за 2009 г. было получено порядка 2,79 единиц выручки. 

Длительность одного оборота активов или источников также характеризует неоднозначную динамику, в целом можно говорить о снижении оборачиваемости активов или источников и, следовательно, об увеличении длительности одного оборота до 131 дн. за 2009 г., что в 1,7 раза превышает показатель 2007 года и чуть меньше показателя 2008 г. Таким образом, можно отметить, что активы или источники предприятия стали работать менее эффективно, поскольку увеличился средний срок, через который предприятию возвращаются вложенные деньги. Поскольку в структуре активов предприятия превалируют оборотные активы, то тоже самое можно сказать о коэффициенте оборачиваемости оборотных активов. 

Снижение коэффициента оборачиваемости запасов в течение 2008-2009 г.г. обусловлено увеличением объема инвестиций, направленных  в строительство жилья эконом-класса на территории Пермского края, а также со значительным снижением объема выручки как в 2008, так и в 2009 г.г. по сравнению с показателем 2007 г.

Оборачиваемость дебиторской задолженности после снижения своих значений в 2008 году (31,40) по сравнению с 2007 годом (54,92) к 01.01.2010 г. демонстрирует некую стабильность, а также значительное повышение в 2009 г. над уровнем 2008 г. (на 55,2 %). Длительность одного оборота на 01.01.2010 г.  составляет 7,49 дней, следовательно, в среднем, дебиторская задолженность должна возвращать предприятию вложенные деньги за срок около 8 дней. 

Рост значения показателя  оборачиваемости в 2009 г. вызван ростом выручки и снижением непосредственно самой дебиторской задолженности на 74,2 %. Кроме этого, стоит рассмотреть коэффициент оборачиваемости кредиторской задолженности, он также демонстрирует тенденцию к росту (в 2009 г. на 14,8 % выше по сравнению с показателем 2008 г.). При этом длительность одного оборота за период составляет порядка 30,92 дней, то есть месяца. Сравнительный анализ  длительности одного оборота дебиторской и кредиторской задолженности показывает, что по состоянию на 01.01.2010 г. длительность одного оборота кредиторской задолженности более чем в 4 раза превышает длительность одного оборота дебиторской задолженности. Таким образом, за время одного оборота  кредиторской задолженности предприятия трижды успевает получить средства от дебиторов. Данное соотношение свидетельствует об эффективном соотношении оборачиваемости дебиторской и кредиторской задолженности.

Далее рассмотрим показатели рентабельности.

Табл. 27 - Показатели рентабельности за период 2007 – 2009 г.г.

	Показатель (расчет по средним за период значениям)
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Отклонение 2009/2008, %
	Отклонение 2008/2007, %

	Рентабельность активов (чистая прибыль/активы)
	4,24%
	7,22%
	8,68%
	20,15%
	70,48%

	Рентабельность собственного капитала (чистая прибыль/собственный капитал)
	5,14%
	10,13%
	11,36%
	12,14%
	97,12%

	Рентабельность оборотных активов (чистая прибыль/оборотные активы)
	4,28%
	7,36%
	8,82%
	19,85%
	72,03%

	Рентабельность продаж (прибыль от продаж/выручка)
	1,00%
	2,04%
	1,65%
	-18,90%
	103,04%


Представленный выше показатель рентабельности активов свидетельствует о положительной динамике, то есть увеличении объема прибыли, получаемого с 1 рубля активов или источников. Если в 2007 году на 1 рубль активов или источников приходилось 4,24 копейки чистой прибыли, то на 01.01.2010 г. этот показатель составляет уже порядка 8,68 копеек. В целом рентабельность предприятия для выбранной отрасли характеризуется, как достаточно высокая (см. «Сравнительная характеристика деятельности Региональных операторов).

Рентабельность продаж характеризуется неоднозначной тенденцией: в 2008 г. наблюдался рост показателя по сравнению с 2007 г. (в 2 раза), затем произошло снижение показателя на 18,9 % в отчетном периоде по сравнению с показателем 2008 г. Неоднозначная динамика данного показателя объясняется влиянием как внешних факторов (условия, складывающиеся на финансовом рынке, в строительном секторе и в секторе потребления: уровень процентных ставок, ликвидность рынка, цены на жилье, их динамика, объемы нового строительства, количество кредитных организаций, их региональная дифференциация, уровень доходов населения, их дифференциация и динамика, изменение Стандартов ОАО «АИЖК»), так и внутренних (рост расходов по основной деятельности, связанных с производственной необходимостью). Доля расходов по основной деятельности выросла в 2009 г. на 27,04 % по сравнению с показателем предыдущего периода, а доля валовой прибыли выросла лишь на 12,84 %. 

Рентабельность собственного капитала имеет тенденцию к росту, что в условиях нестабильности экономической ситуации и постоянного изменения конъюнктуры рынка, очень хороший показатель. Так в 2007 году  с 1 рубля собственных источников было получено 5,06 копеек чистой прибыли, на 01.01.2010 г.  на 1 рубль собственных источников  приходилось уже 11,36 копеек чистой прибыли. Если сравнивать показатели эффективности работы ОАО «ПАИЖК» с аналогичными организациями, то можно сказать, что достигнутые Агентством показатели, в течение 2008-2009 г.г. в неблагоприятных экономических условиях являются достаточно высокими (см. «Сравнительная характеристика деятельности Региональных операторов).
Рис. 18 - Динамика показателей рентабельности за период 2007 – 2009 г.г.
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На представленном выше рисунке продемонстрирована динамика показателей рентабельности, данные показатели демонстрируют тенденцию к росту, причем рентабельность продаж показывает отрицательную динамику (снижение показателя в 2009 г. по сравнению с предыдущим периодом составило 18,9 %). Низкие значения показателя рентабельности продаж обусловлены ростом затрат, которые были вызваны в течение 2009 г. производственной необходимостью. Темп роста затрат (в 2009 г. по сравнению с 2008 г. он составил 46,38%) превысил темп роста валовой прибыли (в 2009 г. – 30,02%), что привело к снижению прибыли от продаж на 6,56 % по сравнению с аналогичным показателем предыдущего периода.

Учитывая, что ставка рефинансирования на 01.01.2010 г. составляет 8,75 %
,  уровень инфляции в 2009 г. составил 8,8 %
, а кредиты выдаются в среднем под 15%-20% годовых, становится понятно, что текущей рентабельности предприятия достаточно для покрытия обесценения денежных средств в результате инфляции. Если сравнивать с минимальной доходностью, устанавливаемой на уровне ставки рефинансирования, видно, что показатели рентабельности предприятия превышают ее значение, соответственно, ПАИЖК в условиях нестабильной экономической ситуации в 2008 – 2009 г.г., работало достаточно эффективно.

Сравнительная характеристика деятельности Региональных операторов по состоянию на 01.10.2009 г.

Рассмотрим результаты работы за период 9 месяцев 2009 г. других Региональных операторов, которые по отчетам ОАО «АИЖК», являются наиболее активными участниками ипотечного кредитования на своих территориях. 

Табл. 28 - Наиболее активные участники ипотечного кредитования на 30.09.2009 г. (по данным отчетов ОАО «АИЖК»).

	Федеральный округ/Край, область
	Доля в  портфеле ОАО «АИЖК» по объему, %

	Приволжский ФО:

Пермский край

Самарская область
	5,34

3,52

	Уральский ФО:

Челябинская область
Свердловская область
	5,78

5,61

	Сибирский ФО:

Красноярский край

Новосибирская область
	6,79

4,13


Для анализа рассмотрим показатели деятельности следующих Региональных операторов: ОАО «Свердловское агентство по ипотечному жилищному кредитованию», ОАО «Южно-Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки» г. Челябинск.

Основной деятельностью данных Региональных операторов является:

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

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

4. приобретение  и продажа  жилого недвижимого  имущества;

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

6. надзор  за  соблюдением   стандартов  и  правил  ипотечного  жилищного  кредитования,  в  соответствии  с  которыми  строятся  отношения  в  рамках    системы  ипотечного  жилищного кредитования  на территории каждого Регионального оператора;

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

8. 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;

9. 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.

Табл. 29 - Основные финансовые показатели деятельности Региональных операторов ОАО «АИЖК» по состоянию на 30.09.2009 г.

	Показатели
	ОАО «ПАИЖК»
	ОАО «САИЖК»
	ОАО «ЮУКЖСИ»

	1. Результаты фин.-хоз. деятельности
	 
	 
	 

	Выручка, тыс. руб.
	399 986,00
	1 012 416,67
	1 092 188,00

	Валовая прибыль, тыс. руб.
	32 568,00
	36 535,48
	156 137,00

	Чистая прибыль, тыс. руб.
	15 610,00
	42 272,23
	88 237,00

	Рентабельность собственного капитала, %
	9,17%
	5,77%
	2,86%

	Рентабельность активов, %
	8,68%
	5,51%
	2,72%

	Коэффициент чистой прибыльности, %
	3,90%
	4,18%
	8,08%

	Рентабельность продукции (продаж), %
	1,96%
	3,07%
	8,40%

	Оборачиваемость капитала
	2,41
	1,40
	0,36

	Сумма непокрытого убытка, тыс. руб.
	0,00
	0,00
	0,00

	 
	 
	 
	 

	2. Показатели ликвидности, достаточности капитала и оборотных средств
	 
	 
	 

	Собственные оборотные средства, тыс. руб.
	169 369,00
	611 035,17
	1 233 871,00

	Индекс постоянного актива
	0,005
	0,16
	0,60

	Коэф-т текущей ликвидности
	18,62
	18,60
	9,48

	Коэф-т быстрой ликвидности
	16,19
	18,40
	5,49

	Коэф-т автономии собственных средств
	0,95
	0,95
	0,95

	Размер уставного капитала, тыс. руб.
	130 000,00
	600 000,00
	2 517 159,00

	Размер резервного капитала, тыс. руб.
	1 545,00
	85 666,73
	21 795,00

	Размер нераспределенной чистой прибыли, тыс. руб.
	38 464,00
	46 715,76
	454 801,00

	Размер оборотных средств, тыс. руб.
	178 981,00
	645 699,00
	1 388 659,00

	Размер заемных средств, тыс. руб.
	0,00
	30 205,00
	8 035,00


Из табл. * можно сделать вывод о том, что для данной специфики деятельности характерны:

· невысокая рентабельность собственного капитала и рентабельность активов (не выше 10 %);

· невысокая оборачиваемость капитала (не более 6 оборотов в год);

· низкая доля заемных средств в общей сумме активов (не более 10%).

Во многом деятельность Региональных операторов зависит от политики Правительства РФ в лице ОАО «АИЖК», а также от состояния российской экономики в целом. В 2009 году, как мы видим, влияние данных факторов оказало наибольшее воздействие на результаты деятельности. Также не стоит забывать о социальной направленности Региональных операторов, что также не может не повлиять на финансовые показатели.

Анализ отчета о прибылях и убытков.

Выручка (нетто) за отчетный период составила 617 558,0 тыс. руб., себестоимость – 571 592,0 тыс. руб. Чистая прибыль по итогам 2009 г. составила 19 236,0 тыс. руб.

Табл. 30 - Отчет о прибылях и убытках за период 2007 – 2009 г.г.

	Показатели
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.

	Доходы и расходы по основной деятельности
	 
	 
	 

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг (за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	843 552
	535 956
	617 558

	В том  числе:
	 
	 
	 

	Ценные бумаги
	811 722
	492 931
	583 329

	Услуги
	17 318
	16 446
	28 458

	Прочая реализация
	14 512
	26 580
	5 772

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	808 558
	500 602
	571 592

	В том числе:
	 
	 
	 

	Ценные бумаги
	795 029
	479 011
	567 550

	Прочая реализация
	13 529
	21 591
	4 042

	Валовая прибыль
	34 994
	35 353
	45 966

	Коммерческие расходы
	13 396
	15 947
	27 752

	Управленческие расходы
	6 547
	8 480
	8 004

	Итого расходы по основной деятельности
	19 943
	24 427
	35 756

	Прибыль (убыток) от продаж
	8 470
	10 927
	10 210

	Прочие доходы и расходы
	 
	 
	 

	Прочие операционные доходы
	5 100
	10 914
	18 830

	Прочие операционные расходы
	4 147
	2 246
	6 179

	Прибыль от прочей деятельности
	952
	8 668
	12 652

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	9 423
	19 595
	22 862

	Текущий налог на прибыль
	2 076
	3 971
	3 626

	Чистая прибыль (убыток) отчетного периода
	7 347
	15 624
	19 236


Динамика изменения показателей Отчета о прибылях и убытках представлена в табл. *. 

Рост объемов кредитования вкупе с ростом объемов выкупа закладных ОАО «АИЖК» привел к увеличению объемов выручки от реализации ценных бумаг (закладных) за 2009 г. на 18,34 % в отчетном году по сравнению с предыдущим периодом.

Рост количества услуг, предоставляемых Агентством физическим и юридическим лицам, позволило увеличить объем выручки от услуг на 73,04 %.

Кризис в сфере недвижимости оказал влияние на планы ОАО «ПАИЖК» в области инвестиций в строительство. В результате, чего было принято решение по проектам в п. Мулянка и в с. Кольцово готовить земельные участки не на продажу, как планировалось ранее, а для застройки коттеджей эконом-класса. Таким образом, за отчетный период был окончен инвестиционный проект в г. Добрянка, который принес 236,0 тыс. руб. прибыли, а также реализованы в 1-м квартале 2009 г. часть земельных участков в с. Кольцово на сумму 1 495,0 тыс. руб. Падение выручки от реализации недвижимости в 2009 г.  составило 78,28 %.

Снижение выручки от реализации недвижимости оказало незначительное влияние на общий объем выручки и компенсировалось ростом выручки от услуг, в результате чего ПАИЖК добилось роста выручки от реализации (нетто) (в условиях нестабильной экономической ситуации, «замораживания» рынка ипотеки и недвижимости практически в течение всего отчетного периода) на 15,23 %. 

Валовая прибыль по итогам отчетного года составила 45 966 тыс. руб., что на 30,02 % выше аналогичного показателя предыдущих периодов. 

Рост расходов в течение 2009 г. был обоснован ранее. Выделение новых отделов, рост количества сотрудников, появление новых видов производственных затрат, которые неотделимы от производственного процесса (такие как сопровождение программного обеспечения, информационные услуги, страхование инвестиций, вознаграждение за субобслуживание, и др.), увеличение требований со стороны Рефинансирующей организации ОАО «АИЖК» (от объемов выкупа которого полностью зависела основная деятельность ПАИЖК) в отношении качества услуг связи, качества сопровождения Заемщиков, квалификации сотрудников и т.д., - все это привело к росту затрат по основной деятельности на 46,38  %.

Таким образом, прибыль от продаж за 2009 г. составила 10 210,0 тыс. руб. что на 6,56 % ниже уровня предыдущего периода. 

Табл. 31 - Структура валовой прибыли за период с 2007 - 2009 г.г.

	Показатели
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Уд. вес в валовой прибыли, %
	Отклонение уд. веса в валовой прибыли, %

	 
	 
	 
	 
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	2009/2008г.
	2009/2007 г.
	2008/2007 г.

	Валовая прибыль от реализации ценных бумаг (выручка от реализации ценных бумаг - себестоимость)
	16 693
	13 920
	15 778
	47,70%
	39,37%
	34,33%
	-12,82%
	-28,04%
	-17,46%

	Валовая прибыль от реализации услуг
	17 318
	16 446
	28 458
	49,49%
	46,52%
	61,91%
	33,09%
	25,10%
	-6,00%

	Валовая прибыль от прочей реализации (выручка от реализации недвижимости - себестоимость)
	983
	4 988
	1 730
	2,81%
	14,11%
	3,76%
	-73,32%
	33,93%
	402,03%

	Валовая прибыль
	34 994
	35 353
	45 966
	100,00%
	100,00%
	100,00%
	Х
	Х
	Х


Прибыль до налогообложения по итогам 2009 г. составила 22 862,0 тыс. руб., что на 16,67 % выше показателя 2008 г. Структура данного вида прибыли в течение анализируемого периода меняется. Если в 2007 г. доля прибыли от продаж составляла 90 % от всего размера прибыли до н/о, то в отчетном периоде она снизилась до 45 %. На изменение структуры прибыли до н/о повлиял рост прибыли от прочей деятельности. В частности, наибольший удельный вес в прочих доходах занимают проценты по займам и векселям юридических лиц, срок погашения которых наступает в 2010 г. Необходимость вложений оборотных средств в данный вид ценных бумаг был обусловлен следующими причинами:

1. Отсутствие возможности дополнительного рефинансирования (помимо установленных объемов ОАО «АИЖК») не позволяло полностью использовать оборотный капитал ПАИЖК. Для повышения эффективности использования денежных средств было принято решение увеличить объем краткосрочных финансовых вложений. 

Табл. 32 - Структура прибыли до налогообложения за период с 2007 – 2009 г.г.

	Показатели
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	Уд. вес в прибыли до н/о, %
	Отклонение уд. веса в прибыли до н/о, %

	 
	 
	 
	 
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	2009/2008г.
	2009/2007 г.
	2008/2007 г.

	Прибыль (убыток) от продаж
	8 470
	10 927
	10 210
	89,89%
	55,76%
	44,66%
	-19,91%
	-50,32%
	-37,97%

	Прибыль от прочей деятельности
	952
	8 668
	12 652
	10,11%
	44,24%
	55,34%
	25,10%
	5,5 р.
	4,4 р.

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	9 423
	19 595
	22 862
	100,00%
	100,00%
	100,00%
	Х
	Х
	Х


Несмотря на неблагоприятное состояние рынка ипотеки в 2009 году, в частности, сокращение количества поставщиков закладных (Первичных кредиторов) и Рефинансирующих центров, ужесточение требований по выдаче ипотечных кредитов, рост просрочек по кредитам, снижение платежеспособного спроса со стороны населения, низкими темпами ввода нового жилья, а также отсутствие предложения на рынке вторичного жилья, и многие др., чистая прибыль за 2009 г. составила 19 236,0 тыс. руб. Рентабельность собственного капитала составила в отчетном году 11,36 %. Это самые высокие показатели, которых добилось ПАИЖК за весь период работы.

Анализируя результаты деятельности, мы пришли к выводу, что Агентство:

· Является финасовоустойчивым и платежеспособным;

· Обладает высоколиквидными активами;

· Характеризуется высокой степенью оборачиваемости запасов и дебиторской задолженности и более низким по сравнению с дебиторской задолженностью сроком оборачиваемости кредиторской задолженности. Однако, оборачиваемость активов действительно немного ниже нормативных показателей, но это явление временное, т.к. для повышения оборачиваемости активов необходим был доступ к рефинансированию, с получением которого за период с 2008 по 2009 г.г. было достаточно проблематично. Тем не менее, показатели оборачиваемости на данный момент имеют тенденцию к росту, и будут увеличиваться по мере восстановления экономической ситуации в стране. В дальнейшем, ПАИЖК намерено постепенно увеличивать оборачиваемость активов путем участия в различных пилотных проектах ОАО «АИЖК», его новых программных продуктовых линейках, участия в строительстве эконом-класса, а также привлечения большего количества участников в ипотечное кредитование, для того чтобы быть менее уязвимыми не только от внешних экономических условий, но и внутренней политики партнеров-участников ипотечного рынка;

· Уровень рентабельности собственного капитала находится на достаточно высоком уровне для организаций, занимающихся ипотечным кредитованием (см. «Сравнительная характеристика деятельности Региональных операторов). Также ПАИЖК ежемесячно проводит мониторинг текущих затрат с целью выявления статей затрат, которые можно сократить. Введена политика экономии. Это можно наблюдать при сравнении план-факт показателей, т.к. в Бюджете организации затраты заложены минимальные и по факту ПАИЖК контролирует их перерасход. Стоит отметить также, что ПАИЖК несет определенные социальные обязательства перед населением, в цели и задачи предприятия входит решение жилищных проблем населения путем предоставления доступных ипотечных кредитов, кроме этого, оно анонсирует себя как региональный институт системы рефинансирования и крупнейший ипотечный сервисер. Таким образом, ОАО «ПАИЖК» можно характеризовать также с точки зрения социальной эффективности. 

·  Структура капитала, на наш взгляд, в течение 2009 г. была оптимальной, финансирование оборотных средств производилось исключительно за счет собственного средств компании. Заемные средства не привлекались вследствие того, что кредитование бизнеса банками было практически не доступно  или по достаточно высоким ставкам (16-20%). Поэтому использовать собственный капитал было эффективнее, чем заемный.  Безусловно, ПАИЖК намерено использовать заемные средства, но только при тщательном планировании и изучении влияния их на основные показатели эффективности (рентабельность собственного капитала, показатели финансовой устойчивости).

6. Информация о  прекращаемой деятельности.

В течение 2009 года из-за низкой рентабельности закрыты обособленные подразделения  Общества  на территорий Пермского края.

Взаимоотношения по развитию системы ипотечного кредитования на территорий Пермского края строятся через юридические лица  на  договорной  основе.  

7. 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.

8. 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.

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

 На  основании  Приказ Агентства по управлению имуществом ПК № СЭД-31-02-1044 от 25.06.09 были выплачены дивиденды за  2008 г.  в сумме 3 906 тыс. руб. 

10. Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью открытого акционерного общества.

Политика Общества в области управления рисками в зависимости от их типа описана ниже.

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.

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. 

Учитывая возрастающие риски замедления темпов экономического роста и, как следствие, сокращение доходов населения вплоть до полной потери источников дохода, Эмитент, совместно с основными рефинансирующими организациями, предпринимает меры по реструктуризации ипотечных кредитов и займов для заемщиков, оказавшихся в трудной экономической ситуации.

Риск контрагентов.

Данный риск связан с неспособностью исполнения обязательств по договорам о сопровождении ипотечных кредитов банками – первичными кредиторами.

Обслуживание платежей заемщиков осуществляется региональными банками, а также аккредитованными ипотечными брокерами с устойчивым финансовым положением. Таким образом, кредитные риски на контрагентов минимизированы. Вместе с тем, Агентство в целях управления операционными рисками, связанными с обслуживанием закладных, осуществляет мониторинг финансового состояния контрагентов, определяя целесообразность передачи на обслуживание портфелей закладных от одного контрагента другому.

Кроме этого, Агентством разработана система аккредитации, которая позволяет более точно и своевременно оценивать финансовое состояние контрагентов и оптимизировать структуру портфеля закладных в целях снижения совокупного кредитного риска.
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. 

Риск падения цен на рынке недвижимости.

Падение цен на жилье или снижение ликвидности недвижимости может привести к ухудшению качества обеспечения ипотечных кредитов и займов. В этом случае при обращении взыскания залогодержатель может не полностью удовлетворить свои требования по закладным.

Снижение вероятных убытков, связанных с дефолтами закладных, регулируется коэффициентом «кредит к залогу» (далее - К/З), т.е. соотношением суммы предоставленного кредита к оценочной стоимости жилья в залоге. По состоянию на 01.01.2010 г. среднее значение коэффициента кредита к залогу по портфелю закладных составляет около 70-80%. По мере погашения займов влияние данного риска, применительно к отдельной закладной, сокращается. Однако, в целях удовлетворения спроса на продукты с различным соотношением К/З и сроком кредитования, с 2006 года производится дифференциация ставок по кредитам и займам по указанным критериям и повышено максимальное значение К/З до 90%. В настоящее время в целях снижения просроченной задолженности Агентство осуществляет предоставление займов и приобретение закладных с коэффициентом «кредит к залогу» более 70%.

Агентство на регулярной основе осуществляет мониторинг динамики цен на недвижимость. При этом используются как данные Росстата, так и статистическая информация из других источников. В настоящее время в регионе наблюдается некоторое снижение цен на недвижимость. Тем не менее, поскольку снижение цен незначительно и рассчитано как отношение текущего уровня цен к базисному уровню (на момент выдачи кредита), снижения не наблюдается.

Учитывая вышесказанное, риск падения цен на недвижимость оценивается как низкий.
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.

Финансовые риски.

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.

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.

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.   

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 ОАО «АИЖК».

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, спад спроса со стороны населения.

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», проводит мониторинг рынка жилья в данном сегменте. 

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.      

Банковские риски.

Общество не является кредитной организацией.

11. 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, эксперт. 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;

· Расширение перечня продуктовой линейки ипотечных кредитов;

· Переход на МСФО. Дальнейшее качественное развитие бизнеса невозможно без оглядки на требования глобальной экономики, а именно стандартизация системы учета и прозрачность бизнес-процессов в Обществе. Именно для решения этих задач Агентство будет планомерно переводить систему бухгалтерского учета на международные стандарты и добиваться рейтингования ПАИЖК международным рейтинговым агентством;

· Получение международного рейтинга Fitch Ratings специализированного ипотечного сервисера. Рейтинги сервисеров отражают их способность эффективно обслуживать сделки с ценными бумагами, обеспеченными ипотекой. Рейтинги основаны на анализе Fitch 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. Fitch 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.
12. 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, вследствие чего  Кодекс  корпоративного  поведения  в ОАО «ПАИЖК» не  утверждался.
� По данным ОАО «АИЖК».


� По данным ОАО «АИЖК».


� Расчет КДЖ производился исходя из среднегодовых денежных доходов на душу населения и среднегодовых цен на жилье, в то время как ранее использовались данные за квартал).


� Источник: � HYPERLINK "http://www.cbr.ru" ��www.cbr.ru�


� Источник: � HYPERLINK "http://www.rian.ru" ��www.rian.ru�


� Данные приводятся по состоянию на 01.10.2009 г., т.к. на 01.01.2010 г. данные по Региональным операторам недоступны (на данный момент бухгалтерская отчетность за 2009 г. не опубликована).
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