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Общие сведения об открытом акционерном обществе.

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

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


Субъект Российской Федерации: Пермский край;

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

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

Контактный телефон: 8 (342) 2-700-708;

Адрес электронной почты: www.paigk.ru;

Полное наименование и адрес реестродержателя Общества: Открытое акционерное общество «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию»; Пермский край, город Пермь, ул. Газеты «Звезда», д.13;

Полное наименование и адрес аудитора общества: Приказом  Министерства  градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 16.05.11 № СЭД-35-06-06-34 аудитором Общества на 2011 год  утверждено Общество с ограниченной ответственностью «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.
Учредителем  Агентства  является некоммерческая  организация «Пермский областной ипотечный фонд жилищного кредитования» (Далее Фонд). 
Уставный капитал   составляет 130 (Сто тридцать) миллионов рублей и разделен на 130 (сто тридцать) тысяч штук обыкновенных именных акций.

12.12.2011 года закончилось размещение дополнительных акций (именных обыкновенных бездокументарных) в количестве 374 300  (триста семьдесят четыре тысячи триста) штук на сумму 374 300 000 (триста семьдесят четыре миллиона триста тысяч) рублей путем закрытой подписки среди единственного акционера Субъекта Российской Федерации Пермский край в лице уполномоченной организации Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края (Решение о дополнительном выпуске обыкновенных именных бездокументарных акций, зарегистрировано РО ФСФР России по ВКР 29.11.2011 № 1-01-56810-D-001D)/
Акции ОАО «Пермское агентство по ипотечному жилищному кредитованию» в количестве 130 тыс. штук на основании договора дарения от 05.02.08г. переданы Фондом 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 выступало Агентство по управлению имуществом Пермского края до 13.11.2010 г. 

В соответствии с постановлением Правительства Пермского края от 13.11.2010 г. № 884-п с 13.11.2010 г. от лица субъекта Российской Федерации Пермского края акционером выступает Министерство градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края. 
Характеристика деятельности органов управления и контроля открытого акционерного общества.

Устав утвержден приказом Агентства по управлению имуществом Пермского края от 30.06.2008 г. № 793 (с изменениями от 05.10.2011, внесенными на основании Приказа Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 22.09.2011 № СЭД-06-06-80).

В соответствии с Уставом функции совета директоров возлагаются на общее собрание акционеров.

Общее собрание акционеров: 

Годовое общее собрание акционеров проводилось 16.05.2011 г. (в соответствии с постановлением Правительства Пермского края от 13.11.2010 г. № 884-п от лица субъекта Российской Федерации Пермского края акционером выступает Министерство градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края). 

На годовом общем собрании акционеров рассматривались следующие вопросы: утверждение годового отчета и годовой бухгалтерской отчетности за 2010 год, распределение прибыли по итогам работы за 2010 года, начисление дивидендов Общества за 2010 год, начисление вознаграждения Генеральному директору, утверждение отчета  о результатах аудиторской проверки за 2010 год, о продлении  полномочий генерального директора, утверждение отчета ревизионной комиссии, утверждение аудитора на 2011 год. Решение годового собрания утверждено приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 16.05.2011г. № СЭД-35-06-06-34.

Внеочередные общие собрания акционеров (номера и даты протоколов, вопросы повесток дня): 
Решение внеочередного собрания по вопросу принятия результатов финансово-хозяйственной деятельности ОАО «ПАИЖК» за 1 квартал 2011г. и выплаты вознаграждения Генеральному директору Общества за указанный период, утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 29.06.2011г. № СЭД-35-06-06-50.

Решение внеочередного собрания по вопросу внесения изменения в раздел 4 «Уставный капитал» устава ОАО «ПАИЖК» в части закрепления права общества на дополнительное размещение обыкновенных именных бездокументарных акции в количестве 1 000 000 (Один миллион) штук номинальной стоимостью 1 000 (Одна тысяча) рублей каждая, утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 22.09.2011г. № СЭД-35-06-06-80.
Решение внеочередного собрания по вопросу принятия решения о дополнительном выпуске обыкновенных именных бездокументарных акций в количестве 374 300 штук номинальной стоимостью 1 000 рублей каждая, размещенных путем закрытой подписки по Пермскому краю, утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 26.10.2011г. № СЭД-35-06-06-92.

Решение внеочередного собрания по вопросу внесения изменения в план финансово-хозяйственной деятельности ОАО «ПАИЖК» до 2013 г., утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 15.11.2011 г. № СЭД-35-06-06-100.

Решение внеочередного собрания по вопросу внесения изменения в план финансово-хозяйственной деятельности ОАО «ПАИЖК» до 2014 г., утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 15.11.2011 г. № СЭД-35-06-06-101.

Решение внеочередного собрания по вопросу принятия результатов финансово-хозяйственной деятельности ОАО «ПАИЖК» за первое полугодие 2011 г., утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 29.06.2011 г. № СЭД-35-06-06-50.

Решение внеочередного собрания по вопросу участия ОАО «ПАИЖК» в аукционе на право заключения договора о развитии застроенной территории в Дзержинском районе г. Перми, утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 23.12.2011 г. № СЭД-35-06-06-117.

Исполнительный орган общества: 

Единоличным исполнительным органом общества является Генеральный директор. В должности Генерального директора работает Шинкаренко Андрей  Александрович (Протокол № 5 от 11 мая 2006 года). Решением годового собрания акционеров от 16.05.2011г. № СЭД-35-06-06-34 полномочия генерального директора Шинкаренко А.А. продлены на 3 года;

Вознаграждение исполнительному органу общества: Выплачивалось. 
В течение 2011 г. вознаграждение Генеральному директору выплачивалось 
в мае 2011 г. на основании приказа Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 16.05.2011 г. № СЭД-35-06-06-34  за 2010 г. в размере 40 800,00 руб., 
в июне 2011 г. на основании приказа Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 29.06.2011 г. № СЭД-35-06-06-50  за 1-й квартал 2011 г. в размере 40 800,00 руб.
Ревизионная комиссия:

Решением годового общего собрания  акционеров ОАО «ПАИЖК» определен состав ревизионной комиссии на 2011 год (Приказ Министерства градостроительства и развития инфраструктуры  от 16.05.2011 г. № СЭД-35-06-06-34):
Накарякова Г.Г. – начальник отдела бюджетного учета и отчетности Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края;

Кутдусова Н.А. – начальник отдела региональных инвестиций и финансирования управления развития инфраструктуры Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края;

Голумина И.В.- ведущий специалист отдела регулирования строительства управления  развития инфраструктуры Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края.

При проверке годовой отчетности Общества за 2010 год ревизионной комиссией подтверждена полнота и достоверность представленной информации.
1. Рынок ипотечного кредитования и недвижимости Пермского края: события 2011 г. и тенденции 2012 г.
1.1.  Рынок ипотечного кредитования в Пермском крае.
Рынок ипотечного жилищного кредитования в Пермском крае в 2011 году активно развивался: по итогам года выдано 14 357,0 ипотечных кредитов на общую сумму в 13 436,0  млн. рублей. Объём кредитов, выданных в 2011 году, превысил уровень 2010 года в 1,71 раза, а их количество выросло в 1,84 раза
.
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* По данным ЦБ РФ.

По итогам года средний размер ипотечного кредита остался практически на уровне 2009 г. (снижение составило не более 7 %): с 1006,0 тыс. рублей в 2010 году до 936,0 тыс. руб. - в 2011-м. Отсутствие роста размера кредита отражает динамику доходов населения (по данным Пермстата, за 2011 год реальные располагаемые доходы населения сократились) и цен на жилье (по итогам 2011 года прирост средней стоимости квадратного метра квартиры в новостройке составил +5,87%, что даже ниже уровня официальной инфляции в Пермском крае, которая составила 6,7%, а на вторичном рынке квартиры за год подорожали на +10,96%) .
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Весь 2011 год наблюдался уверенный рост объема ипотечной задолженности на балансах кредитных учреждений и к концу года он почти достиг 30 201,0 млн. рублей, по сравнению с 25 112,0 на конец 2010 года. Таким образом, с начала года ипотечный портфель показал достаточно большой по сравнению с предыдущими периодами рост (+ 20,3 %). Несмотря  на рост объемов и доли досрочного погашения до 13,6 %, новые ипотечные кредиты выдавались быстрее, чем гасились старые.
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Общей тенденцией 2011 года стало постепенное снижение процентных ставок выдачи ипотечных кредитов. Особенно заметно ставки снижались в первое полугодие 2011 года – с 12,9% до 12,3% и с июня по сентябрь – с 12,3% до 12,1%
.
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Отметим, что если в первом случае снижение  происходило  в  основном  за  счет  усиления  конкурентной  борьбы  в  условиях благоприятной  ситуации  с  ликвидностью, то  «спусковым  крючком»  второй  волны  стало решение АИЖК о снижении ставок по всему спектру своих продуктов
. 
В целом, снижение ставок выдачи ипотечных кредитов в рублях составило 0,8 п.п., с 12,9 % в январе 2011 года до 12,1 % в декабре. (для сравнения: 13,0% – на 01.01.2009, 13,9% – на 01.01.2010 и 12,9 % – на 01.01.2011). В то же время негативные последствия мирового финансового кризиса уже начали влиять на российскую банковскую систему: в конце 2011 года начала расти стоимость фондирования, ухудшилась ситуация с ликвидность банковского сектора, а ряд средних и мелких банков заявил о росте ставок по ипотеке.
В общем объеме ипотечного портфеля банковской системы продолжается стабилизация доли просроченных платежей с выраженной тенденцией к снижению. Общая доля просроченных платежей с в суммарном объеме накопленной ипотечной задолженности по итогам 2011 г. составила 3,98 %, что меньше показателя по состоянию на 01.01.2011 г. 
Важно отметить, что активное снижение банками стандартов андеррайтинга и требований к заемщикам  во время обострения конкурентной борьбы  в первой половине 2011 г. заложило основу для ухудшения качества ипотечного портфеля в среднесрочной перспективе. Особенно остро это может проявиться в случае реализации рисков затяжного ухудшения макроэкономической ситуации и, как следствие, снижения благосостояния заемщиков.
Четвертый  квартал 2011  года стал достаточно  сложным  для  большинства участников ипотечного рынка.  Они  оказались зажаты  между  удорожанием и недоступностью фондирования на фоне повышения волнений на финансовых рынках, с одной стороны, и высокой конкуренцией и низкими ставками предложения по ипотечным жилищным кредитам, удерживаемыми государственными участниками рынка, с другой. В этих условиях тенденция к снижению ставок по ипотечным кредитам себя фактически полностью исчерпала. Хотя  ряд  банков  и снизил  ставки в четвертом квартале, количество  таких игроков  было незначительным:  по  оценкам ОАО «АИЖК», ‐ не более пяти банков.  В  то  время  как  количество банков,  поднявших процентную  ставку, было почти в три  раза больше –  не  менее  14‐ти кредитных организаций, включая ЮниКредитБанк, Райффайзенбанк, Дельтакредит (прекратил действие акции со сниженной ставкой), Банк Жилищного Финансирования, и Сбербанк (но только по жилищным программам «Гараж» и «Строительство жилого  дома»).  

В изменившихся условиях главным инструментом конкурентной борьбы стали: отмена  комиссий, введение спецпредложений (в т.ч. проводимых совместно с застройщиками), или/или модификация продуктового ряда. По оценкам ОАО «АИЖК» не менее 8 банков ввели новые продуктовые линейки или модифицировали существующие.
В результате наиболее распространенными в Пермском крае ипотечными программами стали: кредиты на приобретение готовых квартир, как их называют банки  в описании своих продуктов - «на вторичном рынке жилья». Однако сегодня спектр предложений основных игроков рынка радует потенциальных ипотечных заемщиков разнообразием предложений. Практически повсеместно предлагаются кредиты на покупку квартир на этапе строительства, несколько реже, но все более часто попадаются предложения ломбардных кредитов - под залог имеющейся недвижимости, кредитов на приобретение загородного жилья, земельных участков, на перекредитование и на иные цели.
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По-прежнему неохотно идет восстановление предложения рефинансирования (перекредитования) выданных кредитов на других, более выгодных условиях. Не особенно распространенные и до кризиса кредиты на приобретение земельных участков и сегодня выдают немногие банки.

Новые кредитные продукты с социальной составляющей, предложенные АИЖК, - "Новостройка", "Материнский капитал", "Военная ипотека", "Переменная ставка", "Малоэтажное жилье" получили неплохой отклик, как со стороны партнеров, так и со стороны заемщиков.

В настоящий момент практически все банки, предлагающие ипотеку, выдают кредиты на покупку квартир в строящихся домах под залог прав требования на приобретаемую квартиру. Однако чаще всего выбор жилья для заемщика ограничен предложениями застройщиков из числа партнеров банка. Если жилье приобретается не у партнеров банка, в большинстве случаев обязательным требованием для получения кредита является готовность дома не ниже 50%.

Рост активности на рынке загородного жилья и стабилизация рынка жилья в целом снизила риски кредитования сделок по приобретению коттеджей, таунхаусов и прочих малоэтажных объектов недвижимости. Процентные ставки по кредитам на приобретение загородного жилья начинают снижаться. Главное отличие ипотечных программ по приобретению загородного жилья в большинстве случаев проявляется в величине первоначального взноса. Чтобы получить кредит на загородный дом, в большинстве случае надо вложить на 10% больше собственных средств, чем при покупке в кредит квартиры - от 40 до 50%.

 К сожалению, в Пермском крае программа АИЖК "Стимул" до сих пор не завоевала популярности, несмотря на то, что в других регионах, по данным АИЖК, ситуация обратная. Банкам, принявшим участие в программе, обеспечивается целевое финансирование на кредитование строительства многоквартирных домов эконом-класса и выдачу ипотечных кредитов для приобретения квартир в этих домах. По данным АИЖК, за два года реализации программы (с конца 2009 года до начала июня 2011 года), Агентство заключило с банками (более 58 участников) соглашений о фондировании на сумму примерно в 48,6 млрд. рублей. Введено в эксплуатацию по завершенным проектам - 573 тыс. кв.м жилья.

Всего в Программу было включено:

· 169 проектов жилищного строительства общей площадью 2,6 млн. кв. м.

· В рассмотрении находятся 83 проекта из 25 регионов на общую сумму более 26 млрд. рублей и общей площадью строительства 1,12 млн. кв. м жилья
.

Таким образом, 2011 г. для Пермского края ознаменовался повышением уровня лояльности к заемщикам со стороны Первичных кредиторов (банков), снижением процентных ставок, кредитованием жилья не только на вторичном, но и на первичном рынке жилья, широким разнообразием кредитных продуктов и снижением первоначального взноса.
1.2. Рынок недвижимости Перми в 2011 г.г.: события и прогнозы. 

1.2.1. Рынок жилья Перми в 2011 г.г.

Сегмент многоквартирного жилья, являясь индикатором тенденций в недвижимости, в уходящем году наиболее показательно продемонстрировал все плюсы и минусы периода стабилизации, пришедшего на смену активной фазы кризиса.

Главными трендовыми особенностями 2011 года стал перманентно растущий характер цен на жилье, сокращение объемов предложения, уменьшение сроков экспонирования, снижение уровня дисконтов, все то, что присуще растущему экономически стабильному рынку. 
По ценовой динамике пермского рынка городского жилья 2011 год можно условно разделить на 2 этапа. Первый этап включает в себя первые 7 месяцев и характеризуется относительным психологическим спокойствием рынка. Для этого периода было характерно:

- рост инвестиционных сделок в сегменте новостроек;

- достижение равновесных цен при балансе спроса и предложения на рынке вторичного жилья
- относительно спокойный внешнеэкономический фон

- рост доходов населения.

На этом этапе ценовая динамика в сегменте новостроек характеризовалась перманентным ростом ввиду повышенного спроса, существенно подогреваемого инвестиционными настроениями. Рынок вторичной жилой недвижимости, напротив, демонстрировал хоть и положительную, но весьма умеренную динамику.

За период январь-июль 2011 года средняя стоимость квадратного метра в пермских новостройках выросла на 6,1%, на вторичном рынке - на 2,7%. При этом по данным Перьмстата среднемесячная начисленная заработная плата по г. Перми за тот же период выросла в среднем на 11% (реальный рост с учетом 5% инфляции составил около 6%).

Таким образом, в течение первых 7 месяцев 2011 года наблюдался вполне экономически обоснованный рост цен на пермское жилье.

Начало второго этапа ознаменовалось обострением ситуации во внешней экономике, что отразилось на настроениях инвесторови трейдеров. Внешний экономический фон, являющийся одним из важнейших факторов влияния на внутренние экономические системы в условиях экономической глобализации, не мог не отразиться на рыночных настроениях и в сфере недвижимости. Слух о второй волне кризиса моментально заполонил умы участников рынка и стал катализатором ряда изменений. Начиная с августа 2011 года, для пермского рынка жилой недвижимости стало характерно:

- снижение инвестиционных настроений в сегменте новостроек;

- психологический дисбаланс спроса, начавшего опасаться за свои сбережения;

- резкое повышение покупательской активности на вторичном рынке;

- увеличение числа ипотечных займов.

Снижение инвестиционной привлекательности вложений в новое строительство привело к тому, что ряд застройщиков перестал повышать цены на свои объекты во избежание простоя. Высокий уровень цен на новостройки, достигнутый к осени 2011 года, угроза второй волны кризиса стали причиной ухода с данного субрынка значительной части потенциальных покупателей и инвесторов. Инвестиционные настроения переросли в желание сберечь имеющиеся финансовые активы с минимальными рисками потерь. Поэтому приоритетным для покупателей становится вторичное жилье.

Только за период август-декабрь 2011 года вторичное жилье г. Перми подорожало на 8,7% (к примеру, за весь 2010 год прирост на пермскую «вторичку» составил всего 2,3%). Объекты в новостройках в ценовом отношении остались практически неизменны.Прирост средней стоимости квадратного метра в новостройках за последние 5 месяцев не превысил 0,5%.

Таким, образом, при отсутствии реального роста доходов за тот же период, рост цен на вторичном рынке многоквартирного жилья г. Перми можно считать феноменом более психологически обусловленным, нежели экономически оправданным (см. рис.*).

Рис. – Динамика средних цен предложения на рынке многоквартирного жилья г. Перми за 2011 г.
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Особую остроту рынку придавал дефицит предложения. По сравнению с 2008 годом объем пермского рынка жилья уменьшился более чем в 2 раза. Поэтому на современном этапе рыночного развития поиск качественного объекта существенно осложняется незначительным количеством таких предложений (см. рис.*).

Рис. – Динамика объема предложения на рынке многоквартирного жилья г. Перми за 2011 г.
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Резкий всплеск спроса в условиях обострившейся экономической неразберихи начал быстро опустошать наиболее низкие ценовые ниши рынка жилья. В результате практически не осталось предложения, которое по среднестатистическим характеристикам можно назвать ликвидным. Это еще больше подстегивало продавцов к повышению цен. На сегодняшний день потенциальные покупатели рассматривают уже любые более менее адекватные по цене и качеству объекты, все меньше обращая внимание на недостатки и ставя во главу угла вопрос безопасного сохранения средств.

За 2011 год объем рынка многоквартирного жилья сократился на 16,4%, при этом объем экспонируемых объектов в новостройках вырос на 10,9%, а вторичный рынок сузился более чем на треть. Таким образом, к концу года дефицит ликвидного жилья перерастает в общий дефицит рынка жилой недвижимости, что будет сдерживать негативное давление макроэкономического влияния.

Динамика строительства.

В 2011 году динамика строительства жилья в Перми находилась примерно на том же уровне что и год назад. В текущем году было начато новым строительством 33 дома, в 2010 году - 31 дом, тогда как в 2009 году всего 16 домов. Отметим, что по данным Департамента планирования и развития территорий г. Перми по состоянию на 14 ноября 2011 г. было выдано 51 разрешение на строительство жилых домов и лишь на 37% объектов от общего объема выданных разрешений началосьстроительство в 2011 году, остальные объекты планируется возводить в 2012 году.

За текущий год темпы жилищного строительства увеличились, об этом свидетельствуют данные «Федеральной службы государственной статистики по Пермскому краю»: за период с января по октябрь 2011 года в Перми было введено в эксплуатацию 235,5 тысяч квадратных метров, что на 4,8% больше, нежели за аналогичный период 2010 года.
Активность застройщиков возросла. Однако ввиду их малочисленности общий прирост по вводу жилья к концу года будет незначительным. В частности, для покрытия показателя 2010 года за ноябрь-декабрь необходимо ввести 78,6 тысяч квадратных метров. По оценке самих застройщиков, к концу года планируется достигнуть цифры в 300 тысяч квадратных метров, что не превысит показателей прошлого года, но и не окажется провальным. Стоит отметить, что застройщики постепенно завершают строительство домов, начатых еще до кризиса, и приступают к строительству новых объектов (см. рис.*).

Рис. – Динамика объема ввода жилья в г. Перми в 2008-2011 г.г.
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На протяжении 2-3 лет застройщики делали акцент на строительство жилья классов «эконом» и «эконом+», в текущем году ситуация не изменилась. За  2011 год на рынок вышло лишь 3 объекта «бизнес» класса, расположенных в центральной части города. На особенности развития рынка сегодня оказывает сильное влияние спрос, который ориентирован на небольшие площади и стоимость не более 1 700 000 рублей за объект.

1.2.2. Рынок малоэтажного жилья Пермского края в 2011 г.

С начала 2011 года на рынке наблюдается постепенное возрастание общего числа поселков – за год рост составил 9%. По числу  проектов рынок вернулся на докризисный уровень (см. рис.*).

Рис. – Структура предложения организованных поселков по способам продаж на 03.09.2011 г.
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Несмотря на рост числа объектов, говорить о резком повышении активности на рынке организованного строительства пока еще не приходится. На рынке крайне мало концептуально проработанных проектов: поселков, находящихся на завершающей стадии реализации, обустроенных инфраструктурой, предлагающих покупателю «образ жизни», а не участок без коммуникаций. Сохраняется тенденция распродажи земельных участков в составе массивов под организованную застройку.

Особенность 2011 года – выход массивов больших площадей (от 10 до 50 га):

· ДНП «Протасы»: более 50 га;

· СНТ «Култаево»: более 35 га;

· земельный массив «Хохловские высоты»: 3,7 га;

· земельный массив  в дер. Мысы: 3 га;

· земельный массив  в Добр.районе (с. Красная Слудка): 11,6 га;

· «Приволье»: 22,13 га;

· дачный поселок «Летний»: 7,2 га.

Вместе с тем, постепенно на смену кризисной распродаже участков без подряда на рынок выводятся новые проекты «с идеей» и архитектурной целостностью. Например, поселок «Южный ветер», вновь реализуемый после кризисного застоя поселок «Строгановский Посад», поселок «Вернисаж».

В течение 2011 года ценовая ситуация во многих организованных коттеджных посёлках не изменилась – цены «держатся» фактически на одном уровне. В комплексах таунхаусов цены предложения не меняются на протяжении длительного периода (см. табл.*).
Табл. - Диапазоны цен предложения на коттеджные поселки и поселки таун-хаусов в 2011 г.
	Класс качества
	Диапазоны цен предложения, тыс. руб./кв.м

	
	Коттеджные поселки
	Поселки таун-хаусов

	Элит
	80,0-90,0
	-

	Бизнес
	28,0-50,0
	27,0-45,0

	Эконом
	12,0-27,0
	


Изменения цены предложения отмечены в единичных проектах. Рост цен составил порядка 5 – 10%. Средние сроки реализации домов в организованных посёлках: 
· в более успешных проектах: 1 – 2 коттеджа в месяц / 1 коттедж в 1 – 2 месяца;

· в менее успешных проектах: 1 коттедж в 3 – 5 месяцев.
Рис. - Динамика общего числа организованных поселков, представленных на Пермском рынке.
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2. Анализ деятельности ОАО «ПАИЖК» за 2011 г.
2.1. Направления деятельности Компании: результаты и прогнозы.
2.1.1. Ипотечное кредитование.

В течение 2011 г. Агентством было рассмотрено 1 307 заявок на выдачу ипотечных кредитов, из них отказы получило 22,00 % заявок. Выдано в течение 2011 г. с участием ПАИЖК 349 кредита (займа), что на 56,0 % ниже показателя 2010 г. Сумма выданных кредитов (займов) составила 428 929,0 тыс. руб., что на 48 % ниже показателя предыдущего периода.  Доля выданных кредитов (займов) в общем объеме одобренных заявок в 2011 г. составила 34,25 %, что на 24,0  % выше показателя предыдущего года. Данное лишний раз доказывает, что конкуренция среди Первичных кредиторов на рынке ИЖК Пермского края усиливается. В результате чего, часть Потенциальных заемщиков «ушла» к другим кредитным организациям.
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Объем поступлений, непосредственно связанных, а также сопутствующих оказанию услуг по оформлению документов и выдаче кредитов (займов), составил в 2011 г. 17 860,0  тыс. руб., что на 12,4 % ниже уровня 2010 г. 
[image: image15.png]10000
8000
6000
4000
2000

OGheMBI OCTYIUTCRHIT 0T OKAIAMISA YCIYTH 10 BBLIAE KD SIHTOR (32fiMOB) B 2009-2011r.r.

7838
548
303 3537, 0,
1518 1127
- T1
Kovmnexcroe  Bosmarpaimenneor Ilpemoctammemme  dopvupopaHMe  BosHarpaieniesa BosHarpaimenie oT
OKA3AHUE yOIYT  CTPAXOBLIX KOMIAHMH WTIOTESHOTO3AME  JIOKYMEHTOBIIA  KOHCYJBTAIMOHHEIE OIEHOY. KOMIAHMT
(umotexa) SAKTTOYEHY UL yenymm
cpenox

2009 =2010r. @201





Рост конкуренции на пермском рынке ипотеки привел к снижению (либо отмене) банками комиссий за выдачу кредитов и других сопутствующих услуг. ПАИЖК не стало исключением, и для того, чтобы удержать клиентов, тоже вынуждено было снизить размеры комиссий за оказание услуг, а в течение года в рамках проведения акций и вовсе отказаться от комиссий.  INFO  Comments  \* MERGEFORMAT  
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В результате, доходность с 1-го вложенного миллиона составила в 2011 г. 4,16 %, в то время как в 2010 г. она составляла  2,4 %.
Доля ПАИЖК на рынке ипотечного кредитования в Пермском крае составила 3,2 % в 2011 г. Снижение по сравнению с предыдущим периодом составило 70,0 %, при этом рост рынка ипотеки в Пермском крае составил  71,1 %. Основная доля рынка (как говорилось ранее) принадлежит государственным банкам, в частности Сбербанку.
Табл. – Доля ОАО «ПАИЖК» на рынке ипотечного кредитования в Пермском крае, %.
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Дата


	Объем выданных ипотечных кредитов/займов, млн. руб.

	
	Пермский край
	Отклонение по сравнению с предыд.периодом, %
	ПАИЖК
	Отклонение по сравнению с предыд.периодом, %
	Доля ПАИЖК в общем объеме выдачи, %
	Сбербанк
	Доля Сбербанка, %

	2008 г.
	13 318
	х
	362
	х
	2,7%
	9 664
	72,6%

	2009 г.
	4 848
	-63,6%
	294
	-18,9%
	6,1%
	4 248
	87,6%

	2010 г.
	7 854
	62,0%
	833
	183,5%
	10,6%
	6 113
	77,8%

	2011 г.
	13 436
	71,1%
	429
	-48,5%
	3,2%
	9 676
	72,0%

	Итого
	39 456
	х
	1 919
	х
	х
	29 701
	75,3%


Факторы, повлиявшие на снижение доли рынка ОАО «ПАИЖК»:

· сокращение доли кредитов по стандартам ОАО «АИЖК». Кредитные организации, вышедшие на рынок ипотечного кредитования в Пермском крае, представили ипотечные продукты по более выгодным условиям, чем ОАО «АИЖК». Банки, помимо более низких процентных ставок, предложили населению и более мягкие условия кредитования (снижение требования к предоставляемым документам, первоначальному взносу, снижение или отмена комиссий за выдачу кредитов, новые программы для отдельных слоев населения). Все это привело к тому, что ипотечные продукты ОАО «АИЖК» стали менее конкурентоспособными в 2011 г.

· жесткая конкуренция. Основными игроками на пермском рынке ипотечного кредитования в 2011 г. стали не только банки с государственным участием, но и банки с иностранным капиталом. Активные маркетинговые политики, крупный капитал банков и возможность выводить на рынок новые более конкурентные продукты – все это является сдерживающим фактором для Агентства в продвижении своих услуг;

· сокращение предложения на рынке недвижимости (как на вторичном рынке, так и на первичном). За 2011 г. количество предложений на вторичном рынке жилья снизилось на 33,8 %, на рынке нового строительства количество предложений за аналогичный период стало ниже на 8,9 %. Средняя цена предложения на вторичном рынке жилья стала выше на 9,9 % по сравнению с показателем 2010 г. Рост аналогичного показателя на рынке нового строительства был зафиксирован на уровне 7,2 %
;

· снижение платежеспособности трудоспособного населения (реальные располагаемые денежные доходы сократились в 2011 г по сравнению с предыдущим периодом на 0,4 %
);

· недостаточное развитие строительной отрасли (по данным Пермьстата, объем работ по виду «Строительство» в 2011 г. сократился по сравнению с 2010 г. на 0,8 %).

Несмотря на жесткую конкуренцию на ипотечном рынке у Общества сохраняется достаточно большой потенциал дальнейшего расширения деятельности в этом направлении.

2.1.2. Приобретение и рефинансирование ценных бумаг (закладных).

Объемы приобретения закладных у Первичных кредиторов в 2011 г. составили 428 718,0  тыс. руб., что на 40,0 % ниже показателя 2010 г., объемы реализации закладных в 2011 г. снизились и составили 506 239,0 тыс руб. (на 42,0 % ниже 2010 г.). 

Придерживаясь стратегии ухода от выдачи займов на собственные средства и увеличения объемов выдачи кредитов за счет средств Первичных кредиторов, ПАИЖК удерживало долю закладных Первичных кредиторов в общем пуле реализованных закладных на уровне 80,0 %.
В связи с тем, что объемы выкупа закладных у Первичных кредиторов и  объемы рефинансирования закладных значительно снизились в отчетном году, ПАИЖК заработало  процентов по закладным – 5 112,9 тыс. руб., на 34,5 % ниже показателя 2010 г.   
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Не смотря на то, что проценты по займам (до гос.регистрации) составили 736,9 тыс. руб., что в 5 раз выше уровня 2010 г., общая доходность от управления ценными бумагами снизилась.

Основными причинами таких изменений стали: снижение ставок по ипотечным кредитам, сокращение срока нахождения закладных, выкупленных у Первичных кредиторов, на балансе ПАИЖК, небольшой размер собственного капитала, который не позволяет Компании держать длительное время закладные на балансе.
В Пермском крае в 2011 г. по стандартам ОАО «АИЖК» работало 10 Первичных кредиторов, которые напрямую поставляли пулы закладных в АИЖК. ПАИЖК в течение 2011 г. работало только с одним Первичным кредитором – ОАО «Меткомбанк». При этом, ПАИЖК заняло в отчетном году 34,2 % всего пула закладных, поставляемого в АИЖК от Пермского края.
	Наименование региона
	Объем рефинансирования в ОАО "АИЖК" (Пермский край), тыс. руб.
	Объем рефинансирования в ОАО "АИЖК" (ПАИЖК), тыс. руб.
	Доля ПАИЖК в Пермском крае, %

	2008 г.
	1 226 165,83
	315 688,82
	25,75%

	2009 г.
	1 426 502,32
	494 250,46
	34,65%

	2010 г.
	1 337 675,01
	866 969,45
	64,81%

	2011 г.
	1 513 461,13
	517 650,15
	34,20%


* По данным ОАО «АИЖК», ОАО «ПАИЖК».

2.1.3. Сопровождение и обслуживание ценных бумаг (закладных).
На 01.01.2012 г. объем пула закладных, находящихся на обслуживании, вырос по сравнению с предыдущим годом на 36,3 % в количественном выражении и составил 3 612 закладных, на 39,7 % в суммовом выражении и составил 2 955 980,1 тыс. руб. В октябре 2011 г.  ОАО «АИЖК» передало на  сопровождение в Агентство закладные в объеме 602 199,0 тыс. руб., ранее обслуживаемых ООО «Банк «Восточный экспресс». 
Положительным моментом является снижение в 2011 г. уровня просроченной задолженности в 2 раза (с 4,61 % в 2010 г. до 2,31 % в 2011 г.). Данная тенденция является результатом эффективно построенной системы сопровождения закладных (как стандартных, так и проблемных). Качество предоставляемых услуг по сопровождению подтверждено сертификатом соответствия критериям Системы Менеджмента Качества, выданного Федеральным агентством по техническому регулированию и метрологии системы добровольной сертификации «Технопрогресс» от 12.07.2011 г.
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Возросла в 2011 г. и частота исполнения обязательств по досрочному (полному и частичному) погашению: рост частичного досрочного погашения составил 41,5 % (в суммовом выражении), полного погашения – 90,8 % (в суммовом выражении) по отношению к аналогичному показателю 2010 г.

В рамках деятельности Компании по сопровождению «проблемных» закладных была выполнена следующая работа: в течение 2011 г. было предъявлено 17 исковых заявлений
 (с учетом  на общую сумму 27 263,3 тыс. руб., количество предъявленных исполнительных листов составило – 10 на общую сумму 15 889,2 тыс. руб., количество выставленных на торги предметов залога – 2, реализовано 0 предмета ипотеки.
С 2009 г. Компания совместно с ОАО «АРИЖК» реализует на территории Пермского края программу реструктуризации просроченной ипотечной задолженности. 
В рамках программы «Реструктуризация» в настоящее время осуществляется выкуп «проблемных» закладных у ОАО "АИЖК" с целью их реструктуризации. Кроме этого, осуществляется сопровождение выданных стабилизационных займов, а также займов по вторичной реструктуризации. На сопровождении 1 уровня находится 145 займов, в рамках 2 уровня сопровождается 82 заемщика. В качестве помощи добросовестным заемщикам  ежемесячно производится снижение ставки  по выданным стабилизационным займам до уровня 2/3 ставки рефинансирования. 

На 31.03.2012  г. проведено снижение ставки 93 заемщикам. Доход по данным видам деятельности вырос по сравнению с 2009 г. по обслуживанию закладных на 39,8 %, по реструктуризации – в 3,1 раза, по оказанию услуг по обращению взыскания – 2,8 раза.
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2.1.4. Экспертиза закладных.
Компания в 2008 г. получило аккредитацию ОАО «АИЖК» в качестве Эксперта в области экспертизы закладных по стандартам ОАО «АИЖК». В рамках данной деятельности сотрудниками Компании было проведено 3 659 экспертиз кредитных досье в 2011 г. (из них – экспертиза – 1 970,0 шт., устранение замечаний – 1 689,0 шт.),  485 – в 2010 г. Количество проведенных экспертиз Первичным кредиторам и иным сторонним организациям составило – 290,0 шт. 

Рост оказания услуг (в количественном выражении) в 2011 г. составил 8,1 раза.
Доход, полученный от данного вида деятельности в 2011 г. составил 3 085,8 тыс. руб., что на 65,0 % превышает показатель 2010 г.

2.1.5. Инвестиционно-строительная деятельность.

В целом за 2011 год на инвестиционные цели по проекту «Златица» было направлено 13 453 тыс. руб., из них: 

· окончание строительства домов Восточная, 5, Отрадная, 5 -  2 858 тыс. руб.

· строительство домов II очереди (дома по немецкой технологии) – 10 305 тыс. руб.

· схемы планировочной организации, проект строительства асфальтированной дороги – 290 тыс. руб.

В октябре 2011 году была закрыта кредитная линия в ОАО «Урал ФД» на 18 500 тыс. руб. 

В рамках инвестиционного проекта в пос. Мулянка Пермского края в 2011 году были осуществлены необходимые платежи, в том числе завершающий платеж в рамках договора на технологическое присоединение  участка к электрическим сетям и установку технологической подстанции мощностью 130 кВт. Общий размер платежей в 2011 году по данному договору составил  1 208 тыс. руб. 
В 2012 году планируется пересмотр концепции реализации проекта в пос. Мулянка. Будет проанализирована экономическая целесообразность возведения малоэтажных многоквартирных домов. Для этого будет проведено маркетинговое исследование, сделаны предварительные эскизы застройки территории, запрошены новые технические условия по сетям. 

2.1.6. «Обманутые дольщики.

В соответствии с поручением Председателя Правительства РФ от 04.03.2011 №ВП-П16-1452, руководителям органов исполнительной власти субъектов рекомендовано активизировать работу по завершению строительства жилых домов, строительство которых осуществляется с привлечением денежных средств граждан, обязательства перед которыми не исполнены застройщиками в срок. Решить проблему подавляющего числа дольщиков необходимо до 1 июля 2012 года. Полностью урегулировать вопросы обманутых дольщиков рекомендовано до конца 2012 года. 
Для решения проблемы «Обманутых дольщиков» ОАО «ПАИЖК» в течение 2011 года разработан специальный механизм, позволяющий в рамках законодательства РФ достроить объект, минимизировать риски недостроя, а также привлекать денежные средства участников строительства («обманутых дольщиков») через ипотечное кредитование на льготных условиях. 
С августа 2011 г. ОАО «ПАИЖК» начаты практические действия по проведению консультации обманутых дольщиков по проблемным объектам. Источником финансирования деятельности по осуществлению достройки объектов в части выдачи ипотечных кредитов обманутым дольщикам являются средства, внесенные в уставный капитал ОАО «ПАИЖК» через утверждение расходных обязательств субъекта. 
В ноябре 2011 г. на увеличение Уставного капитала ОАО «ПАИЖК» поступило 374,0 млн. руб. В 2012 г. предполагается увеличение Уставного капитала Агентства еще на 300,0 млн. руб.
2.2. Анализ финансовых результатов Компании.
Сокращение выручки от основной деятельности составило в 2011 г. 38,7 % по сравнению с показателем 2010 г. Данный показатель напрямую зависит от доли, занимаемой Агентством на рынке ипотечного жилищного кредитования. 2011 г.  характеризуется для ОАО «ПАИЖК» снижением объемов выдачи займов и кредитов в связи с тем, что на рынок вышло большое количество игроков с привлекательными для населения условиями. Первичные кредиторы в отчетном году вели политику накопления пулов закладных с целью получения максимального дохода по процентам, и не нуждались  в рефинансировании своих закладных. Таким образом, увеличить объемы по выкупу и рефинансированию закладных у Первичных кредиторов не представлялось возможным. В конце отчетного года Руководство ПАИЖК приняло решение об увеличении объемов выдачи займов, что позволило увеличить долю Агентства за 4-й квартал с 1,73 % до 3,30 %.
Темп роста себестоимости закладных находится на одном уровне с темпом роста выручки от реализации закладных. 
Отчет о прибылях и убытках ОАО «ПАИЖК» за период с 2009 г. по 2011 г., тыс. руб.
	Показатели
	2009 г.
	2010 г.
	2011 г.
	Отклонение 2011/2010, %
	Отклонение 2010/2009, %

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг (за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	617 558
	923 407
	566 152
	-38,69%
	49,53%

	В том  числе:
	 
	 
	 
	 
	-

	Ценные бумаги
	583 329
	882 970
	525 429
	-40,49%
	51,37%

	Услуги
	28 458
	40 437
	40 585
	0,36%
	42,10%

	Прочая реализация
	5 772
	0
	138
	 
	-100,00%

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	571 592
	874 955
	519 096
	-40,67%
	53,07%

	В том числе:
	 
	 
	 
	 
	-

	Ценные бумаги
	567 550
	874 955
	518 971
	-40,69%
	54,16%

	Прочая реализация
	4 042
	0
	125
	 
	-100,00%

	Валовая прибыль
	45 966
	48 452
	47 056
	-2,88%
	5,41%

	Коммерческие расходы
	27 752
	38 537
	36 296
	-5,82%
	38,86%

	Управленческие расходы
	8 004
	8 688
	10 515
	21,02%
	8,55%

	Прибыль (убыток) от продаж
	10 210
	1 227
	245
	-80,00%
	-87,99%

	Прочие доходы и расходы
	 
	 
	 
	 
	-

	Прочие операционные доходы
	18 830
	41 729
	20 305
	-51,34%
	121,61%

	Прочие операционные расходы
	6 179
	36 030
	19 666
	-45,42%
	483,16%

	Прибыль от прочей деятельности
	12 652
	5 699
	640
	-88,78%
	-54,96%

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	22 862
	6 926
	885
	-87,22%
	-69,71%

	Текущий налог на прибыль
	3 626
	1 135
	127
	-88,85%
	-68,70%

	Чистая прибыль (убыток) отчетного периода
	19 236
	5 859
	859
	-85,34%
	-69,54%


Корректировка ценовой политики Компании в  течение 2011 г. привела к увеличению валового дохода от оказания услуг на один рубль выручки: в 2010 г. – 4,38 %, в 2011 г. – 7,17 %. При этом объем выручки от оказания услуг остался на уровне 2010 г. (рост составил 0,36 %).
Затраты по основной деятельности остались практически на уровне 2010 г. (снижение составило около 1 %). 

Прибыль от продаж в 2011 г. составила 245,0 тыс. руб., что на 80,0 % ниже соответствующего показателя 2010 г.

Снижение прибыли от прочей деятельности в 2011 г. составило 89,0 % по сравнению с показателем 2010 г. Сокращение по данному показателю произошло   за счет выплаты процентов по кредиту, открытого на инвестиционные цели. 
Чистая прибыль по итогам 2011 г. составила 859,0 тыс. руб., снижение составило 85,3 %. Рассматривая деятельность Компании в 2009 – 2011 г.г. можно сказать о том, что 2009 г. для Компании был более благоприятным по нескольким причинам: 
· Отсутствовала явная конкуренция на рынке ипотечного кредитования в Пермском крае, даже такой гигант как Сбербанк существенно снизил объемы выдачи ипотечных кредитов населению;

· Условия, созданные ОАО «АИЖК», в частности, низкие процентные ставки, а также постоянный доступ к рефинансированию, позволяли Компании выдавать займы и кредиты в больших объемах, при незначительных затратах на маркетинговые мероприятия;

· Условия выкупа закладных ОАО «АИЖК» в 2009 г. были очень выгодными для Компании, т.к. продажи пула закладных осуществлялись с премией.

Роль ОАО «ПАИЖК», как регионального оператора в Пермском крае,  заключается в поддержке ипотечного кредитования в кризисные и  послекризисные  периоды. После того как ипотечный рынок  начал  восстанавливаться и  на этот рынок вернулись ранее ушедшие игроки, доля Агентства в этой области снизилась. 

В 2010 – 2011 г.г. ОАО «ПАИЖК» полностью выполнило свою социальную задачу  этого периода. Уменьшение доли на розничном рынке тех ипотечных продуктов, которыми занимается Агентство с сохранением постоянно существующих расходов, без которых не может обойтись функционирующая система ипотечного кредитования, привело к существенному снижению чистой прибыли.  

Низкие финансовые результаты деятельности Компании отразились на значениях финансовых показателей.

	Показатель (расчет по средним за период значениям)
	2009 г.
	2010 г.
	2011 г.
	Отклонение 2011/2010, %
	Отклонение 2010/2009, %

	Коэффициент текущей ликвидности
	8,19
	8,46
	1,44
	-82,94%
	3,26%

	Коэффициент оборачиваемости собственного капитала
	3,65
	5,29
	3,32
	-37,26%
	45,08%

	Длительность одного оборота собственного капитала, дней
	100,07
	68,98
	109,93
	59,38%
	-31,07%

	Коэффициент оборачиваемости оборотных активов
	2,83
	4,69
	1,53
	-67,29%
	65,56%

	Длительность одного оборота оборотных активов, дней
	128,80
	77,80
	237,87
	205,75%
	-39,60%

	Рентабельность собственного капитала (чистая прибыль/собственный капитал)
	11,36%
	3,36%
	0,50%
	-84,99%
	-70,45%

	Рентабельность оборотных активов (чистая прибыль/оборотные активы)
	8,83%
	2,98%
	0,23%
	-92,18%
	-66,28%

	Рентабельность продаж (прибыль от продаж/выручка)
	1,65%
	0,13%
	0,04%
	-67,38%
	-91,97%


Снижение чистой прибыли отразилось на показателе рентабельности собственного капитала, который в 2011 г. составил 0,5 %. Снижение прибыли от продаж соответствующим образом сказалось на снижении рентабельности продаж (снижение составило 67,4 %).

3. Приоритетные направления деятельности в 2012-2014 г.г.
Основные направления деятельности ОАО “ПАИЖК» в 2012-2014 г.г.:

В рамках основной деятельности Общество планирует работать по следующим направлениям:

1. активное продвижение розничных услуг на территории Пермского края.

1.1.  активное продвижение на территории Пермского края программ федерального «Агентства по ипотечному жилищному кредитованию» и выдача ипотечных займов по данным продуктам. Общество предполагает, что самыми востребованными населением Пермского края будут следующие продукты:

· продукт «Стандартная ипотека» (является наиболее востребованной программой, действует при покупке квартиры на вторичном рынке жилья);

· продукт «Новостройка» (в рамках данной ипотечной  программы возможно приобретение жилья на этапе строительства объекта, а также квартиры в уже  построенном (не ранее 2007 года) многоквартирном доме);

· продукт «Военная ипотека» (условия кредитования позволяют военнослужащему приобрести жилье, практически не используя собственные средства. Выплата первоначального взноса за жилье и погашение кредита в течение всего срока осуществляются за счет накопительных взносов участника накопительно-ипотечной системы (НИС));

· продукт «Материнский капитал» (Программа позволяет за счет материнского капитала увеличить размер первоначального взноса, а, соответственно, и максимально возможную для заемщика сумму кредита);

1.2.  расширение спектра оказываемых услуг (риэлтерские, консалтинговые услуги, услуги по регистрации сделок с недвижимостью);
1.3. разработка и внедрение собственных ипотечных продуктов с участием Правительства Пермского края.
2. активное продвижение корпоративных услуг. 

2.1. основной акцент будет поставлен на развитие партнерских отношений с Первичными кредиторами Пермского края в области оказания услуг по сопровождению пулов закладных, находящихся на балансах банков, а также выкупу пулов закладных;

2.2. укрепление партнерских отношений по оказанию услуг по экспертизе закладных, как с Первичными кредиторами Пермского края, так и с партнерами ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» на всей территории РФ;

2.3. укрепление партнерских отношений с ОАО «АИЖК» и ОАО «АРИЖК», в частности:

· участие в пилотных проектах (продукт «Переменная ставка». продукт для работников бюджетной сферы, продукт для расселения ветхого аварийного жилья (реновация территорий), продукт «доходный дом», продукт «лояльная ипотека», продукт «переезд с комфортом», продукт «малоэтажное строительство»);

· поддержание рейтинга Сервисера на высоком уровне;

· поддержание статуса надежного и квалифицированного Эксперта по закладным;

В рамках инвестиционной деятельности Общество планирует работать по следующим направлениям:

1. Достройка незавершенных жилых объектов  (объекты, где застройщик признан несостоятельным (банкротом)). 

Одним из наиболее значимых проектов в инвестиционной деятельности ОАО «ПАИЖК» на ближайшие несколько лет является проект «Обманутые дольщики». Для решения проблемы «Обманутых дольщиков» ОАО «ПАИЖК» разработан специальный механизм, позволяющий в рамках законодательства РФ достроить объект, минимизировать риски недостроя, а также привлекать денежные средства участников строительства («обманутых дольщиков») через ипотечное кредитование на льготных условиях (субсидирование процентной ставки за счет городского бюджета). Каждый объект в рамках проекта «Обманутые дольщики» является уникальным и требует тщательной проработки юридической и финансовой схемы.  

Предполагаемое количество объектов – 9. Общая площадь площадей помещений в указанных объектах – более 135 тыс. кв.м. Порядок взаимодействия участников процесса определен § 7 Федерального закона от 26 октября 2002 г. № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»  «Банкротство застройщиков» и Порядком выдачи ипотечных кредитов (Постановление Правительства Пермского края от 24.01.2012 №28-п). Источником финансирования деятельности по осуществлению достройки объектов в части выдачи ипотечных кредитов обманутым дольщикам являются средства, внесенные в уставный капитал ОАО «ПАИЖК» через утверждение расходных обязательств субъекта. В 2011 году в рамках реализации расходных обязательств уставный капитал ОАО «ПАИЖК» был увеличен на 374,3 млн. рублей, в 2012-2013 годах планируется увеличить уставный капитал на 600 млн. рублей (по 300 млн. рублей ежегодно). Достроив данные объекты, ОАО «ПАИЖК» решит одну из самых приоритетных задач в регионе – проблему «обманутых дольщиков».
2. Строительство многоквартирных домов по правилам нового Генерального плана г. Перми.

Сопоставимым по значимости и сложности проектом в рамках инвестиционной деятельности ОАО «ПАИЖК» до 2015 года является проект по строительству жилого комплекса в квартале №745. Проект требует значительных первоначальных затрат, возникающих до получения разрешения на строительство. Реализация проекта требует слаженной работы ОАО «ПАИЖК» и органов исполнительной власти Пермского края. При этом реализация проекта имеет ряд значимых положительных эффектов: запуск практической реализации нового Генерального плана г.Перми (квартальная застройка, развитие застроенных территорий), проработка механизма взаимодействия с органами исполнительной власти в вопросах строительства, стимулирование строительства, создание совершенно нового продукта на рынке недвижимости (домовладения, пригодного для проживания  без дополнительных вложений со стороны покупателя). Для реализации объектов в данном жилом комплексе ОАО «ПАИЖК» планирует разработать специальный ипотечный продукт.

Общая площадь жилых и нежилых помещений в планируемом жилом комплексе – около 24 тыс. кв.м. Данный проект является пилотным проектом в реализации нового Генерального плана г.Перми, поэтому имеет важное политическое и социально-экономическое значение для развития всего региона.

3. Содействие в стимулировании жилого строительства на территории г.Перми (программа «Стимул»). 

ОАО «ПАИЖК» планирует принимать участие в строительстве нескольких объектов в рамках программы «Стимул» (программа стимулирования строительства, разработанная ОАО «АИЖК») в качестве Гаранта по сбыту. Предполагаемая площадь жилья, построенного с помощью механизмов программы «Стимул», - более 20 тыс. кв.м. Реализация на территории г.Перми проектов по программе «Стимул» будет стимулировать строительство жилья, так как снижает кредитные риски и риски недостроя объектов. 

4. Строительство малоэтажного жилья.

ОАО «ПАИЖК» планирует закончить в течение 2012-2014 г.г. строительство коттеджного поселка «Златица». Также планируется осуществить строительство жилого комплекса «Мулянка». 

Таким образом, инвестиционная деятельность ОАО «ПАИЖК», осуществляемая в период 2012-2015 гг., будет направлена на стимулирование платежеспособного спроса населения Пермского края на строящееся в регионе жилье, что, в свою очередь, скажется на росте объемов строительства нового жилья в Пермском крае. Участие ОАО «ПАИЖК» в проектах будет гарантировать участникам строительства 100% достройку объектов, что минимизирует риски недофинансирования объекта на первых этапах строительства.

4. Сведения о событиях после отчетной даты.

Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 26.10.2011г. № СЭД-35-06-06-92  принято  решение  о дополнительном выпуске обыкновенных именных бездокументарных акций в количестве 374300 штук номинальной стоимостью 1000 рублей каждая, размещенных путем закрытой подписки. Решение о дополнительном выпуске ценных бумаг зарегистрировано в РО ФСФР России в ВКР 29.11.2011 г.    По  договору № СЭД-35-01-07-74  участия  Пермского края в уставном капитале ОАО «ПАИЖК» от 02.12.2011г. поступило от Министерства  градостроительства  и  развития инфраструктуры  Пермского края  12.12.2011 года 374 300 тыс. руб. в оплату акции.  Решением внеочередного собрания акционеров ОАО «ПАИЖК» от 27.01.2012 г. № СЭД-35-05-06-6 внесено изменение в Устав  об увеличении уставного капитала до 504 300 тыс. руб. Данное изменение зарегистрировано в Инспекции Федеральной налоговой службы по Ленинскому району  г. Перми 06.02.2012 г. 
Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 08.02.2012г. № СЭД-35-06-06-13  принято  решение  о дополнительном выпуске обыкновенных именных бездокументарных акций в количестве 300 000 штук номинальной стоимостью 1000 рублей каждая, размещенных путем закрытой подписки. Решение о дополнительном выпуске ценных бумаг зарегистрировано в РО ФСФР России в ВКР 13.03.2012 г.    По  договору № СЭД-35-01-07-22 участия  Пермского края в уставном капитале ОАО «ПАИЖК» от 19.03.2012  поступило от Министерства  градостроительства  и  развития инфраструктуры  Пермского края  26.03.2012 года 300 000 тыс. руб. в оплату акции.  Решением внеочередного собрания акционеров ОАО «ПАИЖК» от 18.05.2012 г. № СЭД-35-05-06-44 внесено изменение в Устав  об увеличении уставного капитала до 804 300 тыс. руб.  
Постановлением Правительства Пермского края от 24.01.2012 г. № 28-п утвержден порядок  ипотечного кредитования граждан, инвестировавших средства в строительство жилых домов на территории пермского края, по которым застройщик не выполнил обязательства по строительству и предоставлению жилых помещений и признан несостоятельным (банкротом).  Одним из участников  исполнения  данного постановления является ОАО «ПАИЖК».   
В соответствии с Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края № 35-05-06-47 от 22.05.2012 изменен состав ревизионной комиссии:

Накарякова Г.Г. – начальник финансово-аналитического отдела Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края;

Кутдусова Н.А. – начальник отдела региональных инвестиций управления строительства и бюджетных инвестиций Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края;

Шардакова Ирина Анатольевна - консультант отдела регулирования строительства управления строительства и бюджетных инвестиций.
5. Сведения 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:

Решение внеочередного собрания  по вопросу  участия ОАО «ПАИЖК» в аукционе на право заключения договора о развитии застроенной территории в Дзержинском районе г. Перми, утверждено Приказом Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края от 23.12.2011г. № СЭД-35-06-06-117.

6. Сведения 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.

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

На  основании  Приказа  Министерства градостроительства и развития инфраструктуры  Пермского края  от 16.05.2011г. № СЭД-35-06-06-34  были выплачены дивиденды за  2010 г.  в сумме  1 464,9 тыс. руб.
8. Сведения об аффилированных лицах Общества.

Аффилированные лица Общества:

1. Субъект РФ Пермский край в лице Министерства градостроительства и развития инфраструктуры Пермского края 

Основание (основания), в силу которого лицо признается аффилированным:

1) Лицо имеет право распоряжаться более чем 20% общего количества голосов, приходящихся на голосующие акции 
Дата наступления основания: 14.12.2010

2) По предложению лица назначен единоличный исполнительный орган.
Дата наступления основания: 16.05.2011

614006, Пермский край, г. Пермь, ул. Ленина, 51.

 Доля участия аффилированного лица в уставном капитале акционерного общества – 100%.
Доля принадлежащих аффилированному лицу обыкновенных акций акционерного общества – 100%.
2. Шинкаренко Андрей Александрович.

Основание (основания), в силу которого лицо признается аффилированным:

Лицо является единоличным исполнительным органом Общества. 

Дата наступления основания 16.05.2011 г.

Операции по договорным обязательствам об оказании услуг с аффилированными лицами в 2011 году не проводились.
9. Сведения о лице, занимающем должность единоличного исполнительного органа акционерного общества.

Генеральный директор - Шинкаренко Андрей Александрович, 1975 года рождения.

Образование – высшее;

Стаж работы – 15 лет, в том числе в ипотеке – 6,5 лет.
10. Сведения о выплате вознаграждения лицу, занимающему должность единоличного исполнительного органа открытого акционерного общества.

Критерии определения размера вознаграждения Генерального директора: вознаграждение Генеральному директору выплачивается в случае выполнения плановых показателей, утвержденных Акционером ОАО «ПАИЖК».

Размер вознаграждения Генерального директора: в 2011 г. вознаграждение Генеральному директору выплачивалось по итогам работы открытого акционерного общества  за 2010 год на основании Приказа  Министерства градостроительства и развития инфраструктуры  Пермского края  от 16.05.2011г. № СЭД-35-06-06-34.  Размер составил 20 % от окладной части оплаты труда Генерального директора за квартал.
11. Сведения об объемах использования в отчетном году акционерным обществом видов энергетических ресурсов.
	Вид энергетического ресурса
	В натуральном выражении
	В денежном выражении

	Электроэнергия
	129 084 кВт
	531 121,16 руб.

	Бензин
	5 372,684 л.
	142 122,54 руб.


12. Сведения о соблюдении акционерным обществом Кодекса корпоративного поведения.
Кодекс корпоративного поведения в отчетном году акционерным обществом соблюдался.

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

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

13.1. Отраслевые риски.
Компания осуществляет свою деятельность на рынке ипотечного жилищного кредитования Пермского края. Для данного рынка характерны следующие специфические риски, с которыми может столкнуться Компания 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 Компании. 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, Компания 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, Компания, 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, Компания 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, Компанией 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.

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 01.01.2012 г. среднее значение коэффициента кредита к залогу по портфелю закладных составляет около 70 %. По мере погашения займов влияние данного риска, применительно к отдельной закладной, сокращается. В настоящее время в целях снижения просроченной задолженности Компания в основном осуществляет предоставление займов и приобретение закладных с коэффициентом «кредит к залогу» более 70%.

Компания 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 стагнация цен. Учитывая вышесказанное, риск падения цен на недвижимость оценивается как низкий.
13.2. Страновые и региональные риски.

Компания 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.

Компания 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 Компания несет риски, связанные с повреждением залогового фонда. Введение чрезвычайного положения и забастовки не окажут существенного влияния на деятельность Компании, 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 Компании, им будет разработан комплекс мер, направленных на снижение неблагоприятного влияния такого изменения.

13.3. Финансовые риски.

Валютный риск.

Компания формирует свои активы и пассивы исключительно в валюте Российской Федерации. В этой связи валютный риск, связанный с изменением обменных курсов иностранных валют у Компании отсутствует. Финансовое состояние Компании, 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 Компании, 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 Компании, 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 Компании, что может повлиять на снижение таких  показателей финансовой отчетности Компании, как выручка от продажи товаров, продукции, работ, услуг  и чистая прибыль.

Существенное снижение инфляции сверх прогнозируемых величин, которое, по мнению Компании  маловероятно,  может повлиять на увеличение  таких показателей финансовой отчетности Компании, как выручка от продажи товаров, продукции, работ, услуг  и чистая прибыль.

Правовые риски.

В качестве основного правового риска при осуществлении своей деятельности Компания 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 Компании 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 Компания использует в своей деятельности Стандарты, что приводит к единообразию отношений Компании 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 Компании.

Риски, связанные с возможностью потери потребителей, на оборот с которыми приходится не менее чем 10 процентов общей выручки от продажи (работ, услуг) Компании отсутствуют, так как Компания не имеет указанных потребителей. В настоящее время основными потребителями услуг Компании является население Пермского края.  Компания 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 Компании, являются:

· риск падения реальных доходов населения;

· риск резкого падения цен на недвижимость.

Действия Компании по уменьшению такого влияния:

· для предотвращения риска падения реальных доходов Компания 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»). 

Компания 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, Компания 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.

Компания не является кредитной организацией.
	Генеральный директор
	Шинкаренко А.А.

	Главный бухгалтер
	Мухачева О.Н.


� Данные приведены по кредитам в рублях.


� Ставки по ипотечным кредитам.


� По мнению ОАО «АИЖК».


� По материалам сайта www.ipohelp.ru





� По состоянию на 01.04.2012 г.


� Анализ динамики строительства проводился по городу Перми, т.к. основной объем ввода жилья и выдача ипотечных кредитов приходится именно на г. Пермь.  


� Материал взят из журнала «Метражи», январь 2012 г.


� Материал взят из журнала «Метражи», февраль 2012 г.


� Данные ОАО «Камская долина».


� Данные Пермьстат.


�  в целом по сопровождаемому портфелю, как рефинансирующих центров, так и собственному.
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