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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. Ленина, д.50;
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.ipoteka.perm.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», д.13;

1.9. Полное наименование и адрес аудитора общества: Общество с ограниченной ответственностью «Эксперт-Аудит». Местонахождения: 614990,Пермский край,  г. Пермь, ул. Куйбышева, д.128. Лицензия на осуществление аудиторской деятельности в области общего аудита № Е 001178 выдана Министерством финансов РФ 24.07.2002 г. сроком на 5 лет;
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;

2. Характеристика деятельности органов управления и контроля открытого акционерного общества.
2.1. Общее собрание акционеров: 
2.1.1. Годовое общее собрание акционеров (номер и даты протокола, повестки дня): Не было.
2.1.2. Внеочередные общие собрания акционеров (номера и даты протоколов, вопросы повесток дня): Не было.
2.2. Совет директоров:
2.2.1. Состав Совета директоров: 
Председатель Совета директоров – Бухвалов Н.Ю., первый заместитель Губернатора Пермского края;
Члены Совета директоров:

Антонов М.В. заместитель Губернатора Пермского края, председатель департамента экономического развития Пермской области, Лямин Д.Ю., и.о. начальника  Главного управления экономики  Пермской области, Маховиков А.Ю., начальник департамента имущественных отношений администрации города Перми, Черепанов А.Ю., заместитель главы администрации города Перми.
Состав совета   директоров в отчетном году не изменялся.

2.2.2. Размер вознаграждения членам Совета директоров общества: Не производилось. 

2.3. Исполнительный орган общества: 

2.3.1. Единоличным исполнительным органом общества является Генеральный директор. В должности Генерального директора работал до 15.05.2006 г. Маховиков Анатолий Юрьевич, с 15.05.2006 г. на должность назначен Шинкаренко Андрей  Александрович (Протокол № 5 от 11.05.2006 года);

2.3.2. Размер вознаграждения исполнительному органу общества: Выплачивается (Размер вознаграждения за 2005 год утвержден Протоколом годового общего собрания акционеров от 03 июля 2006 года.). 

2.4. Ревизионная комиссия:

2.4.1. Состав ревизионной комиссии состоит из трех человек: 
Председатель комиссии – Васкецова Е.Е. 

Члены комиссии: Шуклецова В.Ю., Булдаков А.В., заместители Генерального директора ОАО «ПАИЖК».
3. Положение открытого акционерного общества в отрасли. Приоритетные направления деятельности открытого акционерного общества в 2006 и 2007 г.г.

2006 год для Пермского края ознаменовался бурным процветанием рынка ипотечного жилищного кредитования. И не малую роль в этом сыграло ОАО «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию». 
Сохранение позитивной динамики развития макроэкономической конъюнктуры, в том числе в части роста реальных доходов населения, превышающих рост цен на жилье, положительным образом повлияло на увеличение спроса со стороны населения на ипотечные продукты, в том числе предлагаемые ОАО «ПАИЖК».  В настоящее время ПАИЖК занимает одно из ведущих положений в системе ипотечного кредитования в Пермском крае наряду с многочисленными банками и филиалами банков других регионов.
29 сентября 2005 года функции Регионального оператора федерального агентства по ипотечному жилищному кредитованию в Пермском крае возложены на ОАО «ПАИЖК». В этих целях ПАИЖК заключило с ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (г. Москва) Соглашение о сотрудничестве № 02-05/339 от 26 декабря 2005 года, согласно которому ПАИЖК выдает ипотечные займы по федеральным стандартам с целью дальнейшей продажи данных закладных Рефинансирующему центру. Также, с ОАО «АИЖК» Агентство заключило Договор об оказании услуг, в рамках которого ПАИЖК оказывает Рефинансирующему центру услуги по осуществлению: 

1. Аккумулирования поступающих от Заемщиков платежей по исполняемым ими денежным обязательствам и перечисления данных средств на счета Рефинансирующих центров в установленные Договорами сроки. 

2. Контроля над своевременностью и правильностью внесения платежей заемщиками;

Контроля за сохранностью предмета ипотеки (залога) в случаях, предусмотренных Договором об оказании услуг; 

Контроля за исполнением обязательств Заемщиков по сохранению действия других видов обеспечения. 

Контроль за своевременностью уплаты Заемщиком страховых взносов по договорам страхования;

Контроля за исполнением иных обязательств Заемщика в соответствии с кредитным договором (договором займа, закладной) и договором об ипотеке Жилого помещения (договором, влекущем возникновение ипотеки в силу закона). 

ПАИЖК заключило Генеральное соглашение № 27 от 15 декабря 2005 года с ООО «БТА-Ипотека» на поставку закладных, а также прав требования по ипотечным кредитам и кредитам на приобретение жилья в незавершенных строительством объектах и договор на дальнейшее их сопровождение.  

ПАИЖК в рамках заключенных соглашений представляло в 2006 г. широкую продуктовую линейку, которая позволила сделать более доступным ипотечный займ/кредит для большинства граждан Пермского края.
  Партнерами Регионального оператора в реализации программы долгосрочного жилищного кредитования выступали в 2006 г. такие рефинансирующие центры как ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию», ООО «БТА-Ипотека», ЗАО «Пермь Регион Ипотека».

Табл. 1 - Основные рефинансирующие центры, выкупающие закладные у ОАО «ПАИЖК» в 2006 г.

	Рефинансирующие организации
	Уд. вес в общем объеме выкупа закладных, %

	ОАО "АИЖК"
	57,23%

	ООО "БТА Ипотека"
	37,14%

	ЗАО "Пермь Регион Ипотека"
	5,63%

	Итого
	100,00%


Были введены следующие ипотечные продукты: по стандартам «АИЖК» - «Стандартный», «Профессиональный», «Свободный», «Универсальный», «Корпоративный», по стандартам ООО «БТА-Ипотека» - «Ремонтный», «Свободный». Рассмотрим наиболее популярные из них:
· тариф «Стандартный» по Стандартам ОАО «АИЖК» предусматривает выдачу ипотечного займа/кредита для приобретения жилья на вторичном рынке жилья сроком до 30 лет, ставки варьируются от 11 до 14 % годовых, минимальный размер первоначального взноса составляет 30 %. Предметом залога выступает приобретаемое жилье;
· тариф «Универсальный» по Стандартам ОАО «АИЖК» предусматривает выдачу ипотечного займа/кредита, предназначенного для приобретения жилья на первичном и вторичном рынке жилья, на ремонт, отделку квартир или других нужд сроком до 30 лет, ставки варьируются от 15 % годовых. Предметом залога выступает имеющееся жилье;
· тариф «Ремонтный» по стандартам ООО «БТА-Ипотека» предусматривает возможность получения денежных средств на ремонт жилья сроком до 20 лет, предметом залога может выступать ремонтированное или иное помещение. Максимальная сумма кредита составляет 70 % от стоимости предмета залога. Процентная ставка в течение года варьировалась от 19 до 16,5 %;
· тариф «Свободный» по стандартам ООО «БТА-Ипотека» предусматривает выдачу ипотечного кредита на приобретение жилья на вторичном рынке сроком до 25 лет, предметом залога может выступать жилое помещение на вторичном рынке жилья. Максимальная сумма кредита составляет 50 % от стоимости предмета залога. Процентная ставка в течение года варьировалась от 19 до 18 %. Особенностью данного продукта является то, что при его выдаче не требуется официального подтверждения доходов Заемщика. Данный вид кредита позволяет охватить ту категорию граждан, которая не может по ряду причин указать фактическую заработную плату.
Основным направлением деятельности ОАО «ПАИЖК» является формирование многоуровневой инфраструктуры рынка ипотечного жилищного кредитования на территории Пермского края. В результате чего данное направление помогло достигнуть следующих результатов:
· выдать значительный объем ипотечных займов/кредитов;

· распространить среди кредитных организаций ипотечные программы по стандартам ОАО «АИЖК» и ООО «БТА-Ипотека»;

· приобрести значительный объем закладных у Первичных Кредиторов по стандартам ОАО «АИЖК» и ООО «БТА-Ипотека» с целью дальнейшего их рефинансирования в данные Рефинансирующие центры;
· расширить круг своих деловых партнеров – Первичных кредиторов, Страховых, Оценочных и Риэлторских компаний.
Создание двухуровневой системы рефинансирования позволяет рефинансировать Региональному оператору кредиты средних и мелких региональных банков, не имеющих собственных долгосрочных ресурсов в необходимых объемах, тем самым привлекать банки в сферу ипотечного кредитования.
Результаты деятельности ПАИЖК за 2006 г.:

а.) объем выдачи ипотечных займов на собственные средства составил более 737 млн. руб., таким образом, улучшить свои жилищные условия смогли более 895 семей;

Одной из причин бурного развития бизнеса ОАО «ПАИЖК» является наличие обособленных подразделений в городах Пермского края: г. Кунгур, г. Добрянка, г. Лысьва, г. Чусовой, г. Березники, г. Кудымкар. За 2006 г. через подразделения было выдано займов на сумму более 56 млн. руб., тем самым более 120 семей получило возможность улучшить жилищные условия на территории Пермского края.
б.) объем выкупа закладных у Первичных кредиторов составил более 114 млн. руб., в результате, ПАИЖК способствовало улучшению жилищных условий также и 142 семьям г. Перми и Пермского края.

Наиболее активными участниками системы ипотечного кредитования среди Первичных кредиторов стали банки г. Перми (ФКБ "Драгоценности Урала" ЗАО, ОАО АКБ "Урал ФД" и др.), при чем в начале взаимодействия банков и ПАИЖК наблюдалась настороженность банков в отношении отвлечения собственных средств на ипотечные кредиты. Но на текущий момент ситуация меняется коренным образом и прослеживается тенденция значительного роста вовлечения средств кредитных учреждений в ипотечное кредитование.
Табл. 2 - Основные поставщики закладных в ОАО «ПАИЖК» в 2006 г.

	Поставщик
	Уд. вес в общем объеме поставок, %

	ОАО АКБ "Урал ФД"
	18,10%

	ОАО АКБ "Экопромбанк"
	3,93%

	ПФ ЗАО "Балтийский Банк"
	2,41%

	ФКБ "Драгоценности Урала" ЗАО
	68,05%

	Прочие (более 8 поставщиков)
	7,52%

	Итого
	100,00%


Необходимой частью инфраструктуры ипотечного рынка являются страховые компании, которые осуществляют страхование имущества, заложенного по договору ипотеки, а также жизнь и здоровье заемщика  За 2006 год ОАО «ПАИЖК» привлекло к сотрудничеству одни из самых крупных страховых компаний, таких как ЗАО СК "Информстрах", ПФ ЗАО "СГ "УралСиб" и др.

Табл. 3 - Основные страховые компании, сотрудничающие с ОАО ПАИЖК» в 2006 г.

	Страховые компании
	Уд. вес в общем объеме вознаграждения, %

	ЗАО САК "Информстрах"
	48,47%

	ПФ ЗАО "СГ "УралСиб"
	39,47%

	ПФ ОАО "ВСК"
	9,58%

	ЗАО "СГ "Спасские ворота"
	2,48%

	Итого
	100,00%


Участие значительного количества страховых компаний в реализации программы ипотечного кредитования способствует развитию конкуренции на рынке данного вида услуг, что в свою очередь позволяет улучшить качество оказываемых услуг, а также снизить стоимость тарифов для Заемщиков. Так, если в конце 2005 года тарифы страховых компаний для Заемщиков составляли в среднем от 1,5 до 3 % от суммы выдаваемого займа/кредита, то к концу 2006 года с ростом конкуренции на рынке страховых услуг данный вид тарифа снизился до 0,5 – 1,5 %. 
Кроме того, необходимым условием ипотечного кредитования является оценка имущества. В результате привлечения оценочных компаний в сферу ипотечного кредитования началась развиваться конкуренция и в сфере предоставления данных услуг. Таким образом, ОАО «ПАИЖК» в течение 2006 года удалось заключить договора о сотрудничестве с такими оценочными компаниями как ООО "Капитал-оценка", ООО "Оценочная компания "Тереза" и др.

Табл. 4 - Основные оценочные компании, сотрудничающие с ОАО ПАИЖК» в 2006 г.

	Оценочные компании
	Уд. вес в общем объеме вознаграждения, %

	ИП Ширинкин Александр Юрьевич
	44,36%

	ООО "Капитал-оценка"
	35,41%

	ООО "Оценочная компания "Тереза"
	20,23%

	Итого
	100,00%


Также, более двадцати риэлтерских компаний участвуют в оказании услуг гражданам по подбору выгодных вариантов приобретения жилья через систему ипотечного жилищного кредитования. 
Важным фактором динамичного роста показателей в 2006 г. ОАО «ПАИЖК» является наличие квалифицированного персонала, а также высокое качество оказываемых им услуг.
В результате, в 2006 г. ОАО «ПАИЖК» добилось следующих результатов:

· Объем выдачи займов на собственные средства составил 737 млн. руб.;

· Объем приобретенных закладных у Первичных кредиторов составил 114 млн. руб.;
· Объем рефинансированных закладных составил 844 млн. руб., что означает и то, что благодаря ОАО «ПАИЖК» Пермскому краю удалось привлечь более 844 млн. руб. федеральных денежных средств. 

Приоритетными направлениями деятельности ПАИЖК в 2006 году являлись:

1. развитие инфраструктуры рынка ипотечного жилищного кредитования в Пермском крае;

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 в Пермском крае.

Исходя из поставленных перед собой задач на 2006 год, ПАИЖК определило для себя основные приоритетные направления деятельности на 2007 год:


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

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

3. надзор за соблюдением стандартов и правил ипотечного жилищного кредитования, в соответствии  с которыми строятся отношения в рамках системы ипотечного жилищного кредитования в Пермском крае;
4. приобретение и продажа жилого недвижимого имущества;

5. участие в развитии жилищного строительства в Пермском крае;
6. дальнейшее развитие инфраструктуры рынка ипотечного жилищного кредитования в Пермском крае;
7. предоставление услуг населению в рамках «единого окна».
4. Отчет о результатах общества по приоритетным направлениям его деятельности.
Анализ результатов деятельности ОАО «ПАИЖК» за 2006 г.
Основная деятельность ПАИЖК.
Объем приобретения закладных в 2006 г. составил 873 399,07 тыс. руб., в том числе объем выданных займов на сумму 737 724,88 тыс. руб., объем приобретенных закладных у Первичных кредиторов на сумму 114 045,92 тыс. руб. (см. Табл. *).

Табл. 5 - Отчет по производству за 2006 г.
	Показатели
	Ед. измерения
	2006 г.

	Объем выданных займов
	тыс. руб.
	737 724,88

	Количество 
	шт.
	895,00

	Средняя сумма займа
	тыс. руб.
	824,27

	Займы, оформленные в закладные
	тыс. руб.
	759 353,15

	Объем приобретенных закладных у Первичных кредиторов
	тыс. руб.
	114 045,92

	Количество 
	шт.
	142,00

	Средняя стоимость закладной
	тыс. руб.
	803,14

	Итого объемы приобретения закладных
	тыс. руб.
	873 399,07


Структура поставщиков закладных в 2006 г. сформировалась следующим образом (см. Табл. 2). Так, в течение 2006 г. наибольший удельный вес в объемах поставки закладных занимает банк «Драгоценности Урала», в результате чего доля поставок данного Первичного кредитора составила более 68 %. В результате установления договорных отношений с ОАО АКБ "Урал ФД" и ПФ ЗАО "Балтийский Банк", их удельный вес в объемах приобретении закладных составил 18 и 4 % соответственно.
Объем рефинансирования закладных в 2006 г. составил 815 076,6 тыс. руб.
Структура рефинансирующих организаций сформировалась в 2006 г. следующим образом (см. Табл. 1). Так, в течение 2006 г. было заключено три соглашения с рефинансирующими организациями: ОАО "АИЖК", ООО "БТА Ипотека", ЗАО "Пермь Регион Ипотека", при этом наибольший удельный вес занимает ОАО «АИЖК» (более 57 %).
Табл. 6 - Доходы от реализации закладных в 2006 г. 
	Доход от реализации закладных:
	Сумма, тыс. руб.

	Реализация закладных
	815 076,61

	Проценты по закладным
	13 440,01

	Проценты по займам
	90,56


	Итого
	828 607,18


Табл. 7 - Доходы от предоставления услуг физическим и юридическим лицам за 2006 г.

	Доход от оказания услуг юридическим лицам:
	Сумма, тыс. руб.

	Вознаграждение от оценочных компаний
	65,34

	Вознаграждение от обслуживания закладных
	5 819,85

	Вознаграждение от страховых компаний
	1 468,48

	Прочие сопутствующие услуги по ипотечному кредитованию
	14,23

	Итого
	7 367,89

	Доход от оказания услуг физическим лицам:
	Сумма, тыс. руб.

	Оформление документов по ипотечной сделке
	390,17

	Предоставление ипотечного займа
	1 168,21

	Проверка документов 
	718,22

	Сопровождение 
	147,92

	Итого
	2 424,53


Доходы от основной деятельности  ПАИЖК представляют собой:

· процентные поступления по ипотечным кредитам от населения, а также проценты по займам, находящимся на регистрации в Регистрационной палате;

· вознаграждения от юридических лиц (существенная доля выручки приходится на услуги по аккумулированию аннуитетных платежей заемщиков и обслуживанию закладных);

· вознаграждения от физических лиц за оказанные услуги.

Доходы, полученные в результате реализации закладных (проценты по закладным и проценты по займам) составили в отчетном году 13 530,57 тыс. руб.

Объем выручки от услуг за 2006 г. составил 9 792,42 тыс. руб. 
Вознаграждения от юридических лиц представляют собой:

· Вознаграждение от оценочных компаний;
· Вознаграждение от обслуживания закладных;
· Вознаграждение от страховых компаний;

· Прочие сопутствующие услуги по ипотечному кредитованию.
Достаточно явно проявилась тенденция увеличения доли доходов, полученных от контрагентов за обслуживание закладных в течение 2006 года. Прирост объемов закладных на сопровождении за 2006 г. составил по закладным на обслуживании в ООО «БТА-Ипотека» - 33,6 раза (с 9,8 млн. руб. на 01.01.2006 г. до 299,4 млн. руб. на 01.01.2007 г.), в ОАО  «АИЖК» - 3,5 раза (с 161,6 млн. руб. на 01.01.2006 г. до 559,2 млн. руб. на 01.01.2007 г.), что позволило к концу 2006 года обслуживать портфель в размере более 858,6 млн. руб. 

Это свидетельствует о том, что ОАО «ПАИЖК» находится на пути к становлению одним из  востребованных агентов  по сопровождению  ипотечных кредитов с постоянным источником доходов. 
ОАО «ПАИЖК» оказывало в 2006 г. следующие услуги Заемщикам:

· по подбору вторичного или строящегося жилья;

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

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

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

· предоставляет Заемщикам информацию об услугах ПАИЖК.  
В дальнейшем ОАО «ПАИЖК» согласно Концепции развития Унифицированной системы рефинансирования ИЖК планирует передать функции Ипотечного брокера сторонней организации, тем самым способствуя развитию данного направления бизнеса. В результате передачи функций ПАИЖК планирует решить ряд задач:
· сократить издержки, связанные с привлечением физических лиц в качестве Заемщиков, при этом оставив за собой функции контроля за привлечением Заемщиков;

· перераспределить риски, связанные с оказанием брокерских услуг. В связи с развитием конкуренции на рынке данных услуг, возрастают риски недополучения доходов;
· окончательно сформировать систему «Единого информационного окна», которая включает в себя взаимодействие всех участников рынка ипотечного жилищного кредитования.
В 2006 г. среднесписочная численность работников  составила 29 человек. 
Средний размер заработной платы на 1 работника в месяц составил 18,0 тыс. руб.
Табл. 8 - Отчет по расходам на оплату труда за 2006 г.г.

	Показатели
	2006 г., тыс. руб.

	Затраты на оплату труда
	9 092,23

	в том числе:
	 

	управленческий персонал
	3 834,12

	производственный персонал
	5 258,11

	Общехозяйственные затраты
	8 177,01

	Затраты на содержание обособленных подразделений
	283,84

	Итого расходы
	17 553,08

	Кол-во работников, чел.
	29

	Среднегодовая з/п с начислениями на 1 раб-ка
	313,53

	Среднегодовые расходы на 1 раб-ка
	291,75


Расходы по основной деятельности составили 8 460,85 тыс. руб., в том числе общехозяйственные расходы – 8 177,01 тыс. руб., общепроизводственные расходы (расходы на содержание обособленных подразделений) – 283,84 тыс. руб. 
Инвестиционная деятельность ПАИЖК. 
Согласно Уставу ОАО «ПАИЖК», Общество имеет право вести инвестиционную деятельность. 

ПАИЖК начало осуществлять инвестиционную деятельность с 2005 г. 
На 01.01.2006 г. на балансе Агентства находились квартиры, приобретенные по договорам купли-продажи в 2005 г.,  на сумму 12 015,69 тыс. руб., в том числе нежилая недвижимость на сумму 8 312,58 тыс. руб., а также недвижимость, приобретенная по договорам уступки права требования, на сумму 10 382,12 тыс. руб. Агентство участвовало в долевом строительстве недвижимости:

· по ул. Барамзиной 42 (стоимость приобретения составила 2 100,00 тыс. руб.);

· по ул. Уинской 3А (стоимость приобретения составила 8 282,12 тыс. руб.)
В течение 2006 г. была приобретена недвижимость:

· по договорам купли-продажи на сумму 9 929,25 тыс. руб., в том числе на территории Пермского края по адресу: г. Лысьва, ул. Энгельса, д.18, 22 на сумму 7 799,25 тыс. руб., на территории г. Перми на сумму 2 130,0 тыс. руб.;
· по договорам уступки права требования на сумму 2 250,00 тыс. руб. 

За 2006 год ОАО «ПАИЖК» реализовало жилую недвижимость на сумму 23 931,97 тыс. руб., доход от реализации жилой недвижимости составил 2 672,77 тыс. руб., а также была продана нежилая недвижимость на сумму 8 314,58 тыс. руб., доход от реализации которой
составил 68,03 тыс. руб.
Табл. 9 - Отчет об инвестиционной деятельности за 2006 г.

	Доход от реализации недвижимости:
	Сумма, тыс. руб.

	Себестоимость реализованной недвижимости
	13 549,85

	Доход от реализации недвижимости
	1 903,47

	Себестоимость реализованной через уступку права требования (ул. Уинская, ул. Барамзиной) недвижимости
	10 382,12

	Доход от реализации уступки права требования
	769,29

	Итого себестоимость реализованной жилой недвижимости
	23 931,97

	Итого получен доход от реализации жилой недвижимости
	2 672,77

	Себестоимость реализованной нежилой недвижимости
	8 314,58

	Доход от реализации нежилой недвижимости
	68,03


Таким образом, на 01.01.2007 г. остаток недвижимости на балансе составил 2 370,0 тыс. руб., т.е. нереализованными в течение 2006 года остались 5 квартир в г. Лысьва.
Прочая деятельность ПАИЖК.
В состав прочих доходов вошли:
· проценты по векселям = 591,0 тыс. руб.;

· проценты по займам юридическим лицам = 254,0 тыс. руб.;

· проценты по депозиту = 476,0 тыс. руб.;

· проценты банка на остаток на расчетном счете = 327,0 тыс. руб.;
· доходы от реализации нежилой недвижимости = 9 891,48 тыс. руб.;

· прочие операционные и внереализационные доходы.

В состав прочих расходов вошли:

· себестоимость реализованной нежилой недвижимости (в т.ч. НДС) = 9 823,45;
· проценты по кредитам, займам = 1 173,21 тыс. руб.;

· расходы за услуги банка по РКО = 104,0 тыс. руб.

· прочие операционные и внереализационные расходы.
Табл. 10 - Отчет по прочей деятельности за 2006 г.

	Статьи доходов и расходов
	2006 г.

	Операционные доходы:
	 

	Поступления, связанные с предоставлением за плату во временное пользование (временное владение и пользование) активов организации;
	0,00

	Прочие ценные бумаги;
	0,00

	Поступления от продажи основных средств и иных активов, отличных от денежных средств (кроме иностранной валюты), продукции, товаров;
	0,00

	Проценты, полученные за предоставление в пользование денежных средств организации, а также проценты за использование банком денежных средств, находящихся на счете организации в этом банке.
	1 647,81

	Прочие операционные доходы
	9 946,78

	Штрафы, пени, неустойки за нарушение условий договоров;
	68,34

	Активы, полученные безвозмездно, в том числе по договору дарения;
	0,00

	Поступления в возмещение причиненных организации убытков;
	0,00

	Прибыль прошлых лет, выявленная в отчетном году;
	0,00

	Прочие внереализационные доходы.
	0,00

	ИТОГО
	11 662,92

	 
	 

	Операционные расходы:
	 

	Расходы, связанные с предоставлением за плату во временное пользование (временное владение и пользование) активов организации;
	35,92

	Расходы, связанные с продажей, выбытием и прочим списанием основных средств и иных активов, отличных от денежных средств (кроме иностранной валюты), товаров, продукции;
	1,02

	Проценты, уплачиваемые организацией за предоставление ей в пользование денежных средств (кредитов, займов);
	1 173,21

	Расходы, связанные с оплатой услуг, оказываемых кредитными организациями;
	104,05

	Себестоимость прочих ценных бумаг;
	0,00

	Прочие операционные расходы.
	9 942,13

	Штрафы, пени, неустойки за нарушение условий договоров;
	0,33

	Возмещение причиненных организацией убытков;
	0,00

	Убытки прошлых лет, признанные в отчетном году;
	0,00

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

	Расходы, связанные с регистрацией акций
	0,00

	Прочие внереализационные расходы.
	31,67

	ИТОГО
	11 288,34


Основные финансовые показатели за 2006 г.

По итогам работы 2006 г. ОАО «ПАИЖК» получило чистую прибыль в размере 6 687,0 тыс. руб.
Рост активов в течение 2006 г. составил 14,4 %. Рост произошел за счет приобретения закладных у Первичного кредитора (что привело к росту краткосрочных финансовых вложений), высвобождения денежных средств за счет реализации недвижимости (что привело к росту свободных денежных средств), а также за счет роста кредиторской задолженности (рост произошел за счет достаточно большего объема аннуитетных платежей Заемщиков, которые Региональный оператор обязуется перечислять Рефинансирующим центрам на следующий за отчетным месяц).

Рентабельность капитала составила 4,95 %.

Структура активов
Объем активов Агентства увеличился в течение 2006 года на 19 666,0 тыс. руб. (т.е. на 14,4 %) и составил 155 847,0 тыс. руб., при этом объем наиболее ликвидных активов увеличился на 19 021,0 тыс. руб. (т.е. на 14,1 %) и составил 153 992,0 тыс. руб. (см. табл. 13).
Основную долю ликвидных активов составляют краткосрочные финансовые вложения (на 1 января 2007 г. – 80 %), из них на долю займов, неоформленных в закладные (т.е. незарегистрированных в регистрационной палате), приходится 6,54 %, на долю закладных – 86,5 %, на долю займов, выданных юридическим лицам – 3,81 %, прочее – 3,15 %. 

В отчетном периоде продолжилась реструктуризация активов в сторону увеличения внеоборотных активов с 0,89 % до 1,19 % в течение текущего года. Это связано с увеличением основных средств (в основном это связано с оборудованием рабочих мест новых работников).
В связи с тем, что в течение 2006 г. произошла реализация недвижимости (отражено в бухгалтерском балансе по строке «Товары для перепродажи») и уступки права требования (отражено в бухгалтерском балансе по строке «Краткосрочные финансовые вложения»), возврат депозита на сумму 21 500,00 тыс. руб., у Агентства в течение года образовались свободные денежные средства, которые были направлены:

приобретение закладных у Первичных кредиторов; 

ипотечные займы физическим лицам;

во вложения в ценные бумаги юридических лиц;

паи.
Вложение свободных денежных средств в ценные бумаги юридическим лицам оказали положительное влияние на рост чистой прибыли, т.к. принесли дополнительный доход в размере 1 647,81 тыс. руб.
Структура пассивов.
Основой стабильного роста финансовых показателей Агентства является сбалансированная ресурсная база.

Рост собственного капитала в течение отчетного года составил 5,73 % (см. табл. 13). Рост данного показателя обусловлен получением в течение года чистой прибыли в размере 6 687,0 тыс. руб. Таким образом, Агентству в течение года удалось добиться повышения (по сравнению с предыдущим периодом) рентабельности собственного капитала до уровня  4,95 %. 
Структура пассивов состоит из:  капитала и резервов (88,52%), краткосрочных обязательств (10,92 %), резервов предстоящих расходов (0,56 %). При этом в течение года доля собственного капитала снизилась на 8,2 %, а удельный вес краткосрочных обязательств в общей сумме активов наоборот, вырос в 2 раза. Изменение удельного веса данных показателей произошло по следующей причине:

в течение года ОАО «ПАИЖК» выполняло функцию Регионального оператора – аккумулирование аннуитетных платежей Заемщиков, закладные которых реализованы в Рефинансирующие центры. Обязанность перечислять данные платежи  возникает на следующий за отчетным месяц. Таким образом, ежемесячно у Агентства возникает перед поставщиками задолженность по аннуитетным платежам, при этом объем аккумулируемых платежей растет ежемесячно, т.к. увеличивается объем обслуживаемых закладных. 
Финансовые результаты и эффективность деятельности.
Рост оборачиваемости активов отразился на объемах полученной выручки. За 2006 г. выручка составила 872 765,8 тыс. руб.  Структура выручки в течение 2006 г. практически не менялась: наибольший удельный вес занимала выручка от реализации закладных (более 93 % на протяжении всего года). Положительным моментом является и то, что в течение года выручка по всем направлениям (реализация закладных, оказание услуг, реализация недвижимости) имеет тенденцию к росту, это связано с благоприятной экономической ситуацией в Пермском крае, а также с ростом доверия населения к такому виду кредита как ипотечный займ/кредит.

Объем валовой прибыли практически составил 25 989,16 тыс. руб. 
Коммерческие расходы составили в 2006 г. 5 541,95 тыс. руб., управленческие расходы -  12 011,13 тыс. руб.

Вложения в ценные бумаги юридических лиц дали положительные результаты: доход от прочей деятельности составил 1 647,81 тыс. руб.

Таким образом, чистая прибыль за 2006 г. составила 6 687,0 тыс. руб. (см. табл. 15), тем самым, оказав положительное влияние на рост рентабельности чистой прибыли и собственного капитала.

Табл. 11 - Динамика изменения показателей оборачиваемости ОАО «ПАИЖК» в течение 2006 г. 
	Показатель
	2006 г.

	
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.

	К-т оборачиваемости МПЗ
	8,67
	28,84
	49,58
	44,70

	К-т оборачиваемости дебиторской задолженности
	94,10
	33,82
	23,40
	35,79

	К-т оборачиваемости кредиторской задолженности
	10,70
	18,76
	22,15
	16,31

	К-т оборачиваемости собственного капитала
	0,88
	1,71
	1,90
	1,93

	К-т оборачиваемости оборотных активов
	0,82
	1,57
	1,71
	1,71


Табл. 12 - Динамика изменения выручки ОАО «ПАИЖК» в течение 2006 г. 

	Показатели
	2006 г.

	
	1 кв.
	2 кв.
	3 кв.
	4 кв.

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг (за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	115 927,7
	230 321,3
	259 754,1
	266 762,8

	В том  числе:
	 
	 
	 
	 

	Ценные бумаги
	110 237,6
	215 859,3
	254 898,9
	255 289,0

	Услуги
	1 181,1
	2 006,1
	2 551,8
	4 137,5

	Прочая реализация
	4 509,1
	12 455,9
	2 303,4
	7 336,3


Табл. 13 – Агрегированный баланс на 1 января 2007 г., тыс. руб.

	Показатель
	2006 г.
	Отклонение
	Уд. вес в активах
	Изменение уд.веса

	
	на 01.01.06
	на 01.01.07
	%
	тыс. руб.
	на 01.01.06
	на 01.01.07
	абсол.
	относ.

	Внеоборотные активы
	1 210,0
	1 855,0
	53,31%
	645,0
	0,89%
	1,19%
	0,30%
	33,96%

	Оборотные активы
	134 971,0
	153 992,0
	14,09%
	19 021,0
	99,11%
	98,81%
	-0,30%
	-0,30%

	в том числе:
	0,0
	0,0
	-
	0,0
	-
	-
	-
	-

	Запасы
	12 039,0
	2 718,0
	-77,42%
	-9 321,0
	8,84%
	1,74%
	-7,10%
	-80,27%

	Расходы будущих периодов
	0,0
	29,0
	-
	29,0
	-
	0,02%
	0,02%
	-

	НДС по приобретенным ценностям
	1,0
	0,0
	-100,00%
	-1,0
	0,00%
	-
	 
	 

	Дебиторская задолженность менее 1 года
	1 702,0
	5 563,0
	226,85%
	3 861,0
	1,25%
	3,57%
	2,32%
	185,61%

	Краткосрочные финансовые вложения
	114 481,0
	123 370,0
	7,76%
	8 889,0
	84,07%
	79,16%
	-4,90%
	-5,83%

	Денежные средства
	6 748,0
	22 341,0
	231,08%
	15 593,0
	4,96%
	14,34%
	9,38%
	189,30%

	Активы (итог баланса)
	136 181,0
	155 847,0
	14,44%
	19 666,0
	100,00%
	100,00%
	0,00%
	0,00%

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Капитал и резервы
	131 302,0
	137 952,0
	5,06%
	6 650,0
	96,42%
	88,52%
	-7,90%
	-8,19%

	Долгосрочные обязательства
	15,0
	6,0
	-60,00%
	-9,0
	0,01%
	0,00%
	-0,01%
	-65,05%

	Краткосрочные кредиты и займы
	0,0
	0,0
	-
	0,0
	-
	-
	-
	-

	Кредиторская задолженность
	4 864,0
	17 013,0
	249,77%
	12 149,0
	3,57%
	10,92%
	7,34%
	205,64%

	Доходы будущих периодов
	0,0
	1,0
	-
	1,0
	-
	0,00%
	0,00%
	-

	Резервы предстоящих расходов
	0,0
	875,0
	-
	875,0
	-
	0,56%
	0,56%
	-

	Активы (итог баланса)
	136 181,0
	155 847,0
	14,44%
	19 666,0
	100,00%
	100,00%
	0,00%
	0,00%

	Собственный капитал
	131 302,0
	138 828,0
	5,73%
	7 526,0
	96,42%
	89,08%
	-7,34%
	-7,61%


Табл. 14 - Финансовые показатели деятельности ОАО «ПАИЖК» за 2006 г.
	Показатель
	Норм. знач.
	2005 г.
	2006 г.

	
	
	Год
	1 кв.
	1-е п/г
	9 мес.
	Год

	К-т текущей ликвидности
	≥2
	27,75
	8,89
	18,69
	6,98
	9,05

	К-т срочной ликвидности
	≥1
	25,27
	8,02
	18,53
	6,57
	8,89

	К-т абсолютной ликвидности
	≥0,2-0,5
	24,92
	7,97
	16,87
	6,16
	8,56

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Чистый оборотный капитал
	 
	130 107,0
	132 616,0
	137 130,0
	135 637,0
	136 950,0

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Рентабельность валовой прибыли
	≥1
	2,01%
	2,92%
	7,53%
	12,54%
	19,24%

	Рентабельность операционной прибыли
	≥1
	0,48%
	0,95%
	3,21%
	4,82%
	6,25%

	Рентабельность чистой прибыли
	≥1
	0,99%
	1,04%
	2,87%
	4,00%
	4,95%

	Рентабельность оборотных активов
	≥1
	0,96%
	0,97%
	2,74%
	3,66%
	4,63%

	Рентабельность внеоборотных активов
	≥1
	107,60%
	171,54%
	424,09%
	412,62%
	436,35%

	Рентабельность активов
	≥1
	0,96%
	0,96%
	2,73%
	3,62%
	4,58%

	Рентабельность собственного капитала
	≥1
	0,99%
	1,04%
	2,87%
	4,00%
	4,95%

	Рентабельность затрат 
	 
	13,57%
	1,23%
	1,14%
	0,91%
	0,79%

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	К-т оборачиваемости МПЗ
	≥6
	1,02
	8,67
	52,07
	57,02
	118,29

	К-т оборачиваемости дебиторской задолженности
	≥12
	7,19
	94,10
	47,56
	109,71
	240,27

	К-т оборачиваемости кредиторской задолженности
	≥12
	2,52
	10,70
	54,89
	58,93
	79,79

	К-т оборачиваемости собственного капитала
	≥6
	0,09
	0,88
	2,59
	4,52
	6,46

	К-т оборачиваемости оборотных активов
	≥6
	0,09
	0,82
	2,47
	4,13
	6,04

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	К-т гиринга
	≤1
	0,51
	0,53
	0,52
	0,54
	0,53

	К-т маневренности
	≥0,5
	0,99
	1,00
	1,00
	0,99
	0,99

	К-т автономии
	≥0,5
	0,96
	0,89
	0,93
	0,86
	0,89


Табл. 15 - Отчет о прибылях и убытках ОАО «ПАИЖК» за 2006 г.
	Показатели
	2006 г.

	Доходы и расходы по обычным видам деятельности
	 

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг (за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	872 765,88

	В том  числе:
	0,00

	Ценные бумаги
	836 284,77

	Услуги
	9 876,38

	Прочая реализация
	26 604,74

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	846 776,71

	В том числе:
	0,00

	Ценные бумаги
	822 844,74

	Прочая реализация
	23 931,97

	Валовая прибыль
	25 989,16

	Коммерческие расходы
	5 541,95

	Управленческие расходы
	12 011,13

	Прибыль (убыток) от продаж
	8 436,08

	Прочие доходы и расходы
	 

	Прочие операционные доходы
	11 662,92

	Прочие операционные расходы
	11 288,34

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	8 810,67

	Текущий налог на прибыль
	2 223,21

	Чистая прибыль (убыток) отчетного периода
	6 687,00

	=То же нарастающим итогом
	6 687,00


Финансовый анализ деятельности Агентства за 2006 г. выявил следующее:

1. Показатели ликвидности в течение отчетного периода 2006 г. находятся в пределах нормативов, соответственно Агентство является платежеспособным (см. Табл. 14);

2. Рост чистого оборотного капитала в течение 2006 г. (на 5,26 % по сравнению с показателем прошлого года) – главное условие обеспечения ликвидности и финансовой устойчивости Агентства, которое в данном случае выполняется. Таким образом, Агентство является не только платежеспособным, но и финансово устойчивым;

3. Рост уровня рентабельности валовой прибыли в 2006 г. до 19,24 % вследствие превышения темпа роста собственного капитала над темпом роста валовой прибыли;

4. Уровень рентабельности операционной прибыли и рентабельности чистой прибыли составил 6,25 % и 4,95 % соответственно. По итогам 2006 г. прибыль от продаж составила 8 436,08 тыс. руб, прибыль от прочей деятельности – 374,58 тыс. руб.;

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

6. Рост показателей деловой активности связано с благоприятной экономической ситуацией на рынке ипотеки;
7. Коэффициент автономии находится в пределах нормативов и характеризует тенденцию к снижению независимости ПАИЖК от внешних обязательств предприятия.
5. 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.

6. 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.
Операции по договорным обязательствам об  оказаний  услуг с аффилированными  лицами  в  2006 году не проводилось.

7. Отчет о выплате объявленных (начисленных) дивидендов по акциям открытого акционерного общества.
Информация об утвержденных решением совета директоров общества принципах дивидендной политики: Агентство зарегистрировано как юридическое лицо 25 мая 2005 года. Решение о выплате дивидендов за 2006 год на  данный  момент не  принято.

8. 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. 
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 обеспечения ипотечных кредитов (займов), составляющих инвестиционный портфель Общества. В этом случае при обращении взыскания залогодержатель (Общество) может не полностью удовлетворить свои требования по закладным.

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

Падение цен на рынке  недвижимости может привести к уменьшению доходов, полученных Обществом от реализации недвижимости, т.к. Общество участвует в долевом строительстве недвижимости на территории Пермского края и планирует в дальнейшем участвовать в строительстве недвижимости эконом-класса на территории Перми. Возникновение данного риска маловероятно. 
Таким образом, значение данных рисков в текущем году в минимальное. 
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 труднореализуемо 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 Агентство, ООО «БТА Ипотека», ООО «Пермь Регион Ипотека».

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»). 

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.
9. Перспективы развития открытого акционерного общества.
В  перспективе Общество планирует продолжить  осуществление основных направлений своей деятельности и предпринять ряд мер по увеличению объемов рефинансирования закладных:

· Продолжение организации  работы в городах Пермского края  по предоставлению ипотечных (кредитов) займов в режиме «Единого информационного окна» для улучшения качества обслуживания клиентов и предоставление им полного комплекса услуг,  начиная от первичного  андеррайтинга, предоставленных документов, заканчивая регистрацией ипотечных сделок в Управлении Федеральной регистрационной службы по Пермскому краю;
· Формирование рыночной специализации: региональный рефинансирующий центр, специализированный ипотечный сервисер. Развитие специализированной структуры (ипотечного брокера), с доминирующей позицией ПАИЖК, будет являться первым шагом на пути формирования рыночной специализации. Тем самым ПАИЖК сформирует 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;

· 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.
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