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1. Корпоративная и справочная информация 

1.1. Общие сведения об Агентстве 

Полное фирменное наименование: Открытое акционерное общество «Камчатское агентство по ипотечному жилищному кредитованию». 

Сокращенное фирменное наименование: ОАО «КАИЖК» 

            Место нахождения:
 г.Петропавловск-Камчатский,  ул. Ленинградская 89, каб. 314
Почтовый адрес: 683003, Камчатский край, г. Петропавловск-Камчатский, 
ул. Ленинградская 89, каб. 314, Телефоны: +7 (4152) 411-600, 466-600 

E-mail: kahml@rambler.ru, Web-сайт: http://www.kamipoteka.ru.
1.2. Держателем реестра акционеров в соответствии с п. 3 ст. 44 Федерального закона «Об акционерных обществах» от 25.12.1995 г. №208-ФЗ является ОАО «КАИЖК».
1.3. Поддержка ипотечного жилищного кредитования в Камчатском крае  осуществляется посредством участия субъекта РФ в уставном капитале общества. Единственным акционером общества является Камчатский край, полномочия собственника осуществляет Агентство по управлению государственным имуществом администрации Камчатского края.
2. История создания, цели и задачи
2.1. ОАО «Камчатское агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (далее - Агентство) создано 16 октября  2006 года на основании Распоряжения Губернатора Камчатской области № 1220-Р от 02.08.06 в качестве регионального представителя Унифицированной системы рефинансирования ипотечного жилищного кредитования (ИЖК)  для реализации федеральной программы «Жилище».  Размер Уставного капитала на момент создания составлял 3 млн. рублей. После получения 7 июля 2008 года 5 млн. рублей на увеличение уставного капитала, в октябре 2008 года завершена процедура регистрации выпуска дополнительных акций в Федеральной службе по финансовым рынкам РФ, внесены соответствующие изменения в Устав общества и уведомлены государственные  структуры контроля. Таким образом, Уставной капитал общества на отчетную дату составляет 8 млн. рублей.
2.2. Основные цели:

· обеспечение доступности ипотечных кредитов (займов) для жителей Камчатского края;

· внедрение единых Стандартов ОАО «АИЖК» ипотечного жилищного кредитования на территории Камчатского края;

· создание и развитие инфраструктуры профессиональных участников рынка ипотечного жилищного кредитования; 

· координация действий участников рынка ипотечного жилищного кредитования на основе концепции федерального агентства;

· обеспечение ликвидности стандартных ипотечных кредитов (займов) путем внедрения механизма рефинансирования кредитов;

· популяризация ипотечного кредитования на территории Камчатского края.
2.3. Деятельность Агентства направлена на: 

• расширение инфраструктуры рынка ипотечного жилищного кредитования в Камчатском крае и интеграции ее участников в унифицированную систему рефинансирования ипотечных жилищных кредитов; 

• обеспечение бесперебойного рефинансирования стандартных закладных. 

•  увеличение объемов выдачи стандартных ипотечных жилищных кредитов;
•  повышение эффективности работы по выдаче и сопровождению ипотечных  жилищных кредитов;

•  контроль за финансовой дисциплиной по обязательствам заемщиков и заложенным жильем. 
2.4. ОАО «КАИЖК» оказывает следующие виды услуг: 

•  консультирование граждан по вопросам получения ипотечных кредитов; 

•  предоставление ипотечных жилищных займов;
• использование государственной поддержки  при ипотечном кредитовании;

• перекредитование существующего долга заемщика; 
•  юридическое сопровождение ипотечных сделок; 

•  выкуп закладных у первичных кредиторов;

• техническое сопровождение кредитных дел и контроль поступлений ежемесячных платежей; 

• предоставление возможности приобретения жилья, путем ипотечного кредитования, в других субъектах РФ;

• кредитование военнослужащих, на принципах накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих.

3. Органы управления Агентства 
3.1. Высшим органом управления ОАО «КАИЖК» является Общее собрание акционеров, в лице Правительства Камчатского края - единственного акционера путем делегирования полномочий Агентству по управлению государственным имуществом Камчатского края. 

3.2. Общее руководство за деятельностью Агентства, за исключением вопросов, отнесенных к компетенции Общего собрания акционеров, осуществляет Совет директоров, назначенный Распоряжением Агентства по управлению государственным имуществом Камчатского края от  01.07.2009 года  № 208-Р  в  количестве  5  человек:

•Пархоменко Н.М. – заместитель Председателя Правительства Камчатского края;
•Гамов С.Г. – Министр строительства Камчатского края;
•Герасимова О.В. – Министр инвестиций и развития предпринимательства Камчатского края; 
•Чепракова В.Ю. – Руководитель Агентства по управлению государственным имуществом Камчатского края;
•Пермяков С.В. – Директор ОАО «Камчатское агентство по ипотечному жилищному кредитованию».

3.3. Руководство текущей деятельностью Агентства осуществляется единоличным исполнительным органом ОАО «КАИЖК» - директором Пермяковым С.В., действующим на основании Распоряжения Комитета по управлению государственным имуществом Камчатской области № 102-Р от 09.10.2006 г. 

3.4. Контроль за финансово-хозяйственной деятельностью Агентства осуществляет Ревизионная комиссия, в состав которой входят: 

• Сидоренко Юлия Валерьевна – Начальник бюджетного отдела Министерства финансов Камчатского края;

 • Казачкова Ольга Борисовна – консультант отдела экономического анализа корпоративных отношений и приватизации агентства по управлению государственным имуществом Камчатского края; 

• Мищенко Иван Вячеславович – консультант отдела экономического анализа корпоративных отношений и приватизации агентства по управлению государственным имуществом Камчатского края.

4. Положение Агентства в отрасли

 4.1. Обзор развития рынка ипотечного жилищного кредитования в 2009 году. Основные тенденции


Экономика Камчатского края претерпевает существенные изменения и 2009 год стал для региона не только годом подведения промежуточных итогов в деле реализации приоритетного национального проекта «Доступное комфортное жилье – гражданам России», но и периодом переосмысления деятельности, годом изменения правил работы. 

Ипотека переживает не легкие времена. Многие из банков, лидирующих на рынке ипотечного кредитования, вынуждены изменить условия выдачи ипотечных кредитов в связи с всемирным кризисом. 


Финансовый кризис стал испытанием не только для банковской системы, но и для всех категорий участников ипотечной краевой системы.


Для заемщиков:

- снижение доступности ипотеки в связи с высокими темпами роста стоимости кредитов;

- рост первоначального взноса;


- переосмысление стабильности получения доходов.


Для первичных кредиторов:


- обесценивание долгосрочных кредитов с фиксированными ставками в условиях роста процентных ставок на финансовом рынке;


- сокращение долгосрочных источников финансирования;


- рефинансирование в коротких условиях форвардных контрактов;


- уменьшение обращений.


Повышением доступности ипотечных кредитов для граждан определены следующие направления:


- снижение процентных ставок и банковской маржи;


- адресная государственная поддержка отдельных категорий населения.
4.2. Информационная политика 

В своей деятельности Агентство руководствуется следующими основными принципами раскрытия информации:

- прозрачность и доступность предоставляемой информации;

- регулярность и оперативность предоставления информации; 

- обеспечение равноправного доступа к раскрываемой информации заинтересованным группам лиц; 

- объективность, достоверность и полнота раскрываемой информации; 

- сбалансированность, т.е. наличие разумного баланса между открытостью Агентства и соблюдением его коммерческих интересов. 

В  соответствии с требованиями действующего законодательства Российской Федерации, Агентство осуществляет обязательное раскрытие информации в следующих формах:

            - сообщений о существенных фактах, затрагивающих финансово-хозяйственную деятельность;

            - сведений, которые могут оказать существенное влияние на стоимость ценных бумаг Агентства;

            - годовых отчетов;

            - Устава и иных внутренних документов, регулирующих деятельность органов Агентства;

           - документации по выпускам ценных бумаг Агентства;

           - сведений об аффилированных лицах.

Дополнительно Агентство раскрывает информацию на своей странице в сети «Интернет» - www.kamipoteka.ru.

5. Деятельность Агентства в 2009 году
Основной упор Агентства в течение 2009 года в условиях экономического кризиса был направлен на сохранение системы краевого ипотечного рынка, партнерских отношений его участников и обеспечения устойчивости рынка жилья.  Деятельность Агентства распространялась по следующим направлениям:

· Стабилизация инфраструктуры рынка ипотечного жилищного кредитования;
· Обеспечение выкупа стандартных закладных у коммерческих банков для поддержания их ликвидности и развития конкурентной среды на ипотечном рынке края с дальнейшим рефинансированием закладных в ОАО «АИЖК»;

· Поддержание объемов выдачи стандартных ипотечных жилищных кредитов и займов;

·  Повышение эффективности работы по выдаче и сопровождению ипотечных кредитов в камчатском крае;
· Предложение на полуострове различных видов ипотечных услуг.
Календарь мероприятий 2009 года:

 Январь
 - утверждены «Правила реструктуризации в 2009 году ипотечных жилищных кредитов (займов) для отдельных категорий заемщиков» и «Стандарты реструктуризации в 2009 году ипотечных жилищных кредитов (займов) для отдельных категорий заемщиков»;

- на сайте агентства размещена информация о принципах реструктуризации ипотечных жилищных кредитов в 2009 году для всеобщего ознакомления;

- в прямом эфире радиокомпании «Радио СВ» доведена информация о начале приема заявок от заемщиков на реструктуризацию и  назначены ответственные за внедрение реструктуризации в Камчатском крае;  

- подана заявка в федеральное агентство на участие и подписание договора о совместной деятельности. 

Февраль
 - проведен «круглый стол» с участниками региональной системы ипотечного кредитования по поводу анализа состояния рынка жилья и перспективных направлений ипотечного агентства;

- принято участие в совещании Минрегионразвития РФ о финансовом сопровождении реструктуризации ипотечных жилищных кредитов, принципах совместных действий федерального агентства и его региональных партнеров;

- согласованы мероприятия и формы документов с Пенсионным фондом Камчатского края для использования материнского семейного капитала (МСК) в счет погашения ипотечного кредита;

- на сайте агентства размещены порядок использования МСК для всеобщего ознакомления;

- в федеральном агентстве согласован лимит сопровождения закладных на 2009 год;

- в федеральное агентство поданы предложения по внесению изменений в проект  договора о совместной деятельности;

- доведена информация до региональных банков об увеличении объемов выкупа закладных, выданных кредитными организациями; 

- отработаны отношения с вновь созданной дочерней структурой Федерального агентства ОАО «Агентство по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов»;

- доведена информация до региональных банков о возможности выкупа ипотечных кредитов, размещенных на первичном рынке жилья
Апрель

- с 8 по 12 апреля 2009 года принято участие в строительной выставке в КВЦ,  с целью показа системы ипотечного кредитования в Камчатском крае и предлагаемых услуг; 

- утверждена программа «Развитие системы ипотечного кредитования в Камчатском крае на 2009 год»;

Май
 – сотрудник Агентства прошел курсы повышения квалификации;
- по причине уменьшения обращений граждан размещен дополнительный баннер на фасаде здания по ул. Лукашевского 5;

- проведена встреча с риэлторами с целью обсуждения перспектив по количеству зарегистрированных сделок и стоимости жилья;

- у Камчатских региональных банков выкуплены все кредитные ипотечные дела заемщиков, соответствующие требованиям федерального агентства;

 - уменьшена процентная ставка по предлагаемым кредитам на приобретение жилья на один процент 15%;

Июль

 - в целях обеспечения доступности ипотечных кредитов понижена процентная ставка до 14 % годовых;

- проведена встреча с оценочными компаниями в целях однозначного понимания предъявляемых требований к отчетам по жилью;

- проведена встреча со страховыми компаниями;

- подписаны Соглашения с ФГУ «Росвоенжилье» и ОАО «АИЖК» для участия в программе «Военная ипотека»;

Сентябрь
- заменен провайдер сайта, для более быстрого закачивания информации;

- размещена информация о «Военной ипотеке»;

- предоставлен первый кредит по программе накопительно-ипотечной системе обеспечения жильем военнослужащих;

- со страховыми компаниями отработан механизм страхового покрытия военнослужащих и предоставляемого залогового имущества;

- проводятся консультации с ФГУ «Росвоенжилье» и ОАО «АИЖК» по программе «Военная ипотека»;

Октябрь
- заключено соглашение о совместной деятельности с ОАО «Далькомбанк» для предоставления возможности приобретать жилье в регионах РФ;

- понижена ставка по ипотечным кредитам до 12 % годовых;

- принято участие в Всероссийском совещании по развитию ипотеки в РФ;

- осуществлен дополнительный выкуп нестандартных ипотечных кредитов у ОАО «Муниципальный Камчатпромбанк»;

- предлагается использовать «Материнский капитал», как первоначальный взнос или в счет погашения ипотечного кредита;

Ноябрь
- заключено соглашение о совместной деятельности с ОАО «Русский земельный банк» для предоставления возможности приобретать жилье по программам «Военная ипотека» и «Материнский семейный капитал»;

- понижена ставка по ипотечным кредитам до 10,5 % годовых;

Декабрь
- в условиях восстановления интереса к ипотеке проводится активное кредитование физических лиц по программам «Федеральный ипотечный стандарт» и «Военная ипотека»;

- проведено рефинансирование закладных по программе накопительно-ипотечной системы обеспечения жильем военнослужащих;

- у ОАО «Евротрастбанк» принят на сопровождение дополнительный пул закладных.
6. Система ипотечного жилищного кредитования Камчатского края
К данному моменту заложена законодательная база для функционирования системы ипотечного кредитования,  и субъект ипотечных схем руководствуется следующими законами: 

Гражданский кодекс, Налоговый кодекс, «Об ипотеке (залоге недвижимости)», «Об акционерных обществах», «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»,  «Об ипотечных ценных бумагах», «Развитие системы ипотечного кредитования в Камчатской области на 2009 год». Усилия направлены в первую очередь на снижение рисков участников ипотечного рынка, на разработку надежных финансовых инструментов привлечения ресурсов в эту сферу. Поскольку развитие государственной концепции ипотеки очевидно и необходимо, в разработке ипотечных стандартов участвуют такие организации, как Минэкономразвития РФ, Минрегионразвития РФ,  Федеральная Служба по финансовым рынкам РФ, Банк России, Федеральная регистрационная служба прав на недвижимость. Таким образом, продолжается работа по формированию рынка ипотечного кредитования и унификации его региональных схем, с целью развития общероссийской системы ипотечного жилищного  кредитования.

Федеральным агентством созданы единые правила и требования, предъявляемые к порядку обслуживания и погашения ипотечных кредитов (займов). 

Потребителями услуг  являются граждане, риэлтерские, страховые и оценочные компании, которые тесно взаимодействуют с первичными кредиторами при выдаче ипотечных кредитов заемщикам.

6.1. Роль Агентства в развитии ипотечного жилищного кредитования 

Агентство выполняет функции регионального партнера федерального агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК) и работает по его стандартам в рамках трехстороннего соглашения о сотрудничестве по развитию системы долгосрочного ипотечного жилищного кредитования, заключенного между Администрацией Камчатской области, АИЖК г. Москва и Камчатским агентством. Партнерские взаимовыгодные отношения позволяют формировать качественный портфель закладных с низкой степенью дефолтов.

6.2. Как региональный оператор, Агентство призвано выполнять следующие функции: 

1. Рефинансирование (выкуп прав по закладным) у первичных кредиторов, возмещая им, таким образом, в короткие сроки оборотные средства, выданные населению в ипотечных кредитах на длительный срок (до 30 лет). Агентство является поставщиком «длинных» инвестиционных ресурсов в  Камчатском крае. 

2.  Аккумулирование (принятия на себя) рисков по дефолтам заемщиков, снимая их с банков и АИЖК. 
3. Взаимодействие с клиентами, рассматривание кредитных заявок, принятие решения о возможности их кредитования, гарантирование банку выкупа согласованного ранее кредита, осуществление оформления кредита в режиме «единого окна».
4. Проецирование и координирование в субъекте  унифицированной системы ИЖК, взаимодействие с компаниями – участниками ипотечного рынка. От имени государства определение правил (Стандарты) работы на этом рынке, а также выполнение роли регулятора рынка и создание конкуренции среди банков в целях снижения процентной ставки по кредитам и комиссий в момент их освоения. 
При взаимодействии с ОАО «АИЖК» Агентство участвует в проводимых им семинарах и совещаниях с целью максимальной информированности об изменениях в государственной программе ипотечного жилищного кредитования и соответствующей корректировки своей маркетинговой политики. 

6.3. Схема организации системы ИЖК в Камчатском крае 

После аккредитации партнеров, и выстраивания системы отношений и принципов совместной деятельности Агентство согласовывает со всеми рефинансирующими организациями графики поставки закладных, при этом все закладные проходят предварительную экспертизу в  ОАО «КАИЖК» на предмет соответствия требованиям инвесторов. В течение года регулярно проводит обучение партнеров, а также мероприятия для определения приоритетов в работе и корректировки условий работы с целью повышения эффективности взаимодействия со всеми участниками рынка ипотечного жилищного кредитования. Отслеживает потребности и компетентность своих сотрудников, а также качество партнерских предоставляемых услуг. 

6.3.1. Рынок ипотечного жилищного кредитования 

Развитие инфраструктуры региона 

Первая половина 2009 года отмечена дальнейшим спадом количества обращений граждан края за ипотечными кредитами. Особое внимание было обращено на финансовую дисциплину по существующим денежным обязательствам. 
Наряду с сохранением региональной системы рынка ипотечного кредитования Агентством проводились мероприятия по повышению качества своей работы и поиску перспективных направлений. В прошедшем году, на основании требований Федерального агентства, один сотрудник прошел курсы повышения квалификации, с получением соответствующего аттестата предоставляющего право пролонгации аккредитации в Федеральном агентстве. 
Выкуп закладных 

Рефинансирование закладных первичных кредиторов является одним из основных видом деятельности ОАО «КАИЖК» как регионального оператора. Данный вид деятельности полностью зависит от собственного объема ипотечного кредитования и предложений первичных кредиторов к выкупу. Основными  поставщиками закладных в 2009 году являлись ОАО «Камчатпромбанк» и ОАО «Русский земельный банк».
Кредитование
С начала деятельности, Агентство в общей сложности выдало и выкупило ипотечных кредитов для приобретения жилья в Камчатском крае 214 семьям на сумму более 216,3 млн. рублей и предоставило  возможность приобрести жилья в других регионах РФ 15 семьям. 
Объемы ипотечного жилищного кредитования в 2009 года по количеству выданных кредитов уменьшились по сравнению с 2008 года на 32 процента. Город Петропавловск-Камчатский занимает лидирующую позицию по объемам ипотечных жилищных кредитов – 94%, что полностью соответствует статусу краевого центра, в том числе и экономическому.  Второе место по праву принадлежит Елизовскому району и г. Елизово - 6%. 
В 2009 г. средний размер кредита увеличился на 89 тыс. руб. (на 9%) по отношению к 2008г.  Данное увеличение среднего размера кредита связано с ростом стоимости жилья (в 2009г. рост стоимости 1 кв. м. составил 15%).  

Средний возраст заемщиков достаточно молод и составляет 35 лет, желающие приобрести свою первую квартиру, либо улучшить жилищные условия, со среднемесячным семейным доходом от 35 до 40 тыс. руб.

· 40% граждан обращаются за получением ипотечного кредита в целях приобретения первого жилья. 

· 30% граждан уже имеют жилье, но хотят увеличить площадь.

31% составляют молодые люди до 30 лет желающие приобрести свое первое жилье.
Не смотря на все возникшие сложности Камчатским Агентством за 2009 год:

·  выдано кредитов на сумму  77 730 000 руб.;

·  приобретено жилья на сумму  120 711 000 руб.;

·  общая площадь приобретенного жилья – 3035,5 кв.м.;

·  улучшили свое жилье с помощью агентства – 73 семьи.

Средние параметры ипотечной сделки:

·  сумма кредита – 1 072 371 руб.;

·  процентная ставка – 13,41 % годовых;

·  площадь приобретаемого жилья - 47,4 кв.м.;

·  стоимость кв. метра приобретаемого по ипотеке жилья – 37 465 руб.;

·  доля заемных средств в стоимости жилья – 61,3 %;

·  срок кредитования – 13,45 лет;

·  размер аннуитетного платежа – 14 549 руб.

По итогам отчетного периода Агентство уверенно занимает вторую позицию в регионе по объемам выдачи ипотечных кредитов.

Тридцать одна «молодая семья» получили согласие агентства на кредитование по существующим региональным программам, и только две семьи получили кредиты, остальные пропали. 

На протяжении всего года продолжался прямой выкуп закладных у коммерческих банков, с целью улучшения их ликвидности и сохранения партнерских отношений. 
Качественная характеристика закладных 

С 2007 года ответственность за составление закладных, кредитных договоров и договоров займа возлагается  на отдел ипотечных программ с возможностью обращения в специализированную экспертную компанию, определенную соглашением, что позволяет значительно повысить качество подготавливаемых документов и уменьшить срок финансовой ответственности Агентства с трех лет до одного года. Соблюдение финансовой дисциплины заемщиков, страхового покрытия сделки и сохранения заложенного жилья в надлежащем виде, возложено на  отдел правового сопровождения. Вторичный контроль за проведенными мероприятиями, своевременностью и правильностью их отражения в Единой информационной программе, качеством оформления документов возложено на вновь созданный отдел внутреннего аудита. 
6.3.2.  Рефинансирование и сопровождение 

Рефинансирование 

В 2009 году работа по рефинансированию закладных проводилась только с  ОАО «АИЖК». 
Сопровождение закладных 

На отчетную дату на сопровождении Агентства находятся 183 закладных на общую сумму 150,1 млн.р. (165 дел в АИЖК на 135,5 млн.р., 14 дел в Евротрастбанке -11,5 млн.р., 4 дела КАИЖК – 3,1 млн.р.)

 В 2009 году 14 заемщиков полностью погасили свои кредитные обязательства. 

В течение 2009 года было выдано:

• 73 уведомлений о смене выгодоприобретателя;
• 77 информационных расчетов для заемщиков;
• 12 справок об остатке ссудной задолженности;
• 14 уведомлений о снятии обременения на заложенное жилье;

• 17 осмотров помещений;
• 27 справок для подачи в налоговую службу с целью возврата подоходного налога. 

6.3.3. Автоматизация системы 

В условия современного обмена информации по средствам электронной связи, позволяющего сокращать финансовые и временные затраты, минимизировать наличие ошибок, развивать информационную среду, возникает вопрос о ее безопасности и ограничения доступа.  Поэтому в 2009 г. Агентство уделяло особое внимание развитию следующих направлений деятельности: 

• автоматизация процесса выдачи, сопровождения и рефинансирования ипотечного кредита; 
• приобретено дополнительное рабочее место доступа к общероссийской информационной системе по обслуживанию закладных;
• усовершенствование системы внутренней безопасности;
• переход на закрытый канал связи с федеральным агентством; 

• устранение угрозы проникновения в компьютерную сеть агентства, путем разделения сетей на внешнюю и внутреннюю сеть; 

• устранение угрозы потери информации в результате выхода из строя оборудования путем регулярного резервного копирования информации; 

• устранение угрозы порчи информации в результате действия вредоносных программ путем покупки и установки антивирусного программного обеспечения;

 • переход на полный электронный обмен информации с партнерами. 
Анализ изменений в портфеле закладных, находящихся на обслуживании у Агентства
	Показатели
	2007г.
	2008 г.
	2009 г.

	Количество оформленных закладных (шт.)
	57
	107
	77

	Стоимость закладных (млн. руб.)
	51,8
	112,6
	120

	Средневзвешенный срок погашения (мес./лет)
	161/13,4
	159,2/13,2
	161,5/13,5

	Средневзвешенная % ставка
	12,26
	12,37
	13,41

	Соотношение долга к стоимости залога
	0,68
	0,63
	0,61

	Средний размер платежа (тыс. руб.)
	11,43
	13,93
	14,5

	Средний размер кредита (тыс. руб.)
	869,9
	1 052,6
	1072,

	Средний размер приобретаемого жилья, (м2)
	45,8
	47,7
	47,4

	Средний размер стоимости жилья (тыс. р.)
	1 272,57
	1 565,57
	1749,6

	Средний размер стоимости кв. м. жилья (тыс. р.)
	26,54
	32,45
	37,47


По итогам 2007-2009 годов 2 кредитных дела находятся на особом контроле по причине просрочки аннуитетных платежей и платежей по договорам страхования, 1 кредитное дело по причине смерти заемщика и возникшего судебного производства. 

Разнообразная территориальная диверсификация ипотечных кредитов позволяет минимизировать фактор риска «место жительство». 


Доля проблемных кредитов (займов) в общем объеме портфеля в разные периоды года составляла максимум 0,02%.

Регресс по данным закладным в отношении регионального оператора  не применяется.
7.  Маркетинговая деятельность Агентства 

Маркетинговая политика 2009 года представлена в регионе по двум ключевым направлениям, в рамках которых  и проводятся мероприятия. 

7.1. Позиционирование - представление потребителям целевого сегмента основного участника рынка ипотечного жилищного кредитования в Камчатском крае в лице ОАО «КАИЖК», работающего в рамках реализации Национального проекта «Доступное и комфортное жилье - гражданам России». Линейка ипотечных продуктов позиционируется как продукты государственной программы ипотечного жилищного кредитования. Для реализации стратегий позиционирования в 2009 г. был проведен комплекс рекламных мероприятий о преимуществах государственной программы ипотечного жилищного кредитования на базе регионального оператора: 

•опубликованы шесть статей в прессе;

•проведены семь выступлений на радио;

•три сюжета, интервью и ежемесячная реклама по телевидению;

•еженедельная рекламная информация в печатных изданиях;

•ежедневная возможность получения полной и качественной информации, а также  режим «вопрос-ответ» на Сайте агентства. 

Более 106 человек  обратились за получением информации об условиях ипотечного кредитования в ОАО «КАИЖК». Возросла осведомленность граждан о преимуществах приобретения жилья с привлечением ипотечного кредита. 

6.2. Продвижение услуги 

В 2009 год ОАО «АИЖК» перешло на заключение форвардных контрактов с поставщиками  закладных. Количество участников региональной системы ипотечного кредитования увеличилось на два коммерческих банка ОАО «Русский земельный банк» и ОАО «Далькомбанк» для выполнения функций первичного кредитора.

8. Итоги финансово-хозяйственной деятельности Агентства 

8.1. Финансовая отчетность
На фоне уменьшения количества предоставленных кредитов, в условиях монополии на региональном рынке ОАО «КАИЖК» повысило общую комиссию с заемщиков, что в свою очередь положительно сказалось на годовой финансовой отчетности. А отсутствие оборотного капитала не позволяет получать дополнительные доходы.  При отсутствии таких должностей, как сотрудника внутренней и внешней безопасности, специалиста бухгалтерского учета, программиста, специалиста по сопровождению закладных крайне сложно выполнять возложенные обязательства качественно в полном объеме.
Финансовые показатели за 12 месяцев 2009 года:

Доходы -   56880  тыс. рублей, Расход -  56877  тыс. рублей, прибыль -    3  тыс. рублей.
На протяжении 2009 года, на фоне всемирного кризиса,  вопрос стоял в первую очередь о сохранении общества в целом, как единственного регионального оператора и полноценного партнера Федерального агентства в Камчатском крае, в том числе важным является сохранение его кадрового аттестованного персонала.

8.1.1.   Счет прибылей и убытков Агентства

	Показатель
	Код строки
	2008
Сумма

(тыс. руб.)
	2009
Сумма

(тыс. руб.)

	Выручка нетто от реализации товаров, продукции, работ, услуг (за минусом НДС, акцизов и аналогичных платежей)
	010
	2204
	2673

	Коммерческие расходы
	030
	3928
	0

	Управленческие расходы
	040
	0
	3508

	Прибыль (убыток) от продаж (010-020-030-040)
	050
	-1724
	- 835

	Прочие  доходы
	090
	82592
	54207

	Прочие  расходы
	100
	82331
	53369

	Отложенные  налоговые  обязательства
	142
	0
	0

	Текущий налог на прибыль
	150
	0
	1

	Чистая прибыль (убыток) отчетного года
	190
	-1463
	2


8.1.2. Сведения   об    уплате   Агентством    налогов    

	Показатель
	Начислено 2008 за год
	Уплачено 2008 за год
	Начислено 2009 за год
	Уплачено 2009 за год

	НДС
	396,7
	387,1
	481,18
	348,82

	Налог на имущество
	3
	2,1
	1,49
	1,53

	Налог на прибыль
	0
	0
	0,63
	0

	НДФЛ
	340
	341
	303,82
	303,89

	Соц.  страхование
	31,9
	31,9
	285,24
	285,24

	Базовый ПФ
	92,2
	92,2
	89,565
	89,63

	Страховой  ПФ
	121,3
	121,3
	126,21
	126,30

	Накопительный ПФ
	48,7
	48,7
	52,296
	52,36

	ФФОМС
	14,6
	14,6
	15,089
	15,144

	ТФОМС
	22,1
	22,1
	23,69
	23,67

	Итого:
	1070,5
	1061,0
	1379,216
	1246,58



8.1.3.   Сведения о резервном фонде Агентства

В соответствии с Уставом  общества необходимо создать резервный фонд в размере 450 тыс. рублей.  С момента образования Агентства средства на создание резервного фонда ни разу не перечислялись.
Резервный  фонд  Агентства  не сформирован, по причине отсутствия чистой прибыли.

 8.1.4.   Сведения о размере чистых активов Агентства

	№
	Наименование показателя
	01.01.2009
	01.01.2010

	  1.
	Сумма чистых активов (тыс. руб.)
	3654
	3655

	2.
	Уставный капитал (тыс. руб.)
	8000
	8000

	3.
	Отношение чистых активов к уставному капиталу (стр.1/стр.2)(%)
	45,64
	45,64


8.1.5. Социальные показатели

	№
	Показатель
	2008
	2009

	1.
	Среднесписочная численность
	3
	4

	2.
	Количество сотрудников, повысивших  квалификацию  в  отчетном  году
	1
	1

	3.
	Доля  сотрудников,  имеющих  высшее  профессиональное  образование, в %
	100
	100


 8.1.6. Доходы компании


Рост доходов компании в 2009 году ( 2673 тыс.рублей) по отношению к  2008 году (2204 тыс.рублей) составил  21 %, и это, не смотря на то, что общие количество обращений уменьшилось почти в два раза, правда процентную ставку понижали в течение года четыре раза.
Внедрение новых программ и услуг позволили обеспечить необходимое поступление доходов для покрытия технологических расходов. 
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Самый большой доход получен в качестве комиссионного вознаграждения за обслуживания закладных и составил  - 46,6 %
· доход за услуги населению – 25,67%
· Комиссионное вознаграждение партнеров – 3,7%

· Премия от продаж закладных – 13,44%

· Доход от размещения собственных средств в закладные – 10,4 %
Структура доходов полностью отражает прямую связь между размером доходов компании и размером ее оборотного капитала.

8.1.7. Расходы компании


Уровень расходов в 2009 году по отношению к 2008 году практически не изменился.   Основные расходы распределились следующим образом:

· зарплата персонала –  2560,73 тыс.рублей или 66,1% 

· Единый социальный налог   – 592,09 тыс. рублей или 15,4 %

· НДФЛ – 303 тыс. рублей или 10,8%

· расходы, на  проведение рекламной компании – 107,0 тыс. рублей или 2,7%.
·  платеж за аренду 38 кв. метров помещения – 177,422 тыс.рублей.
9. Сведения  о  доходах  по  ценным  бумагам  Агентства

Выплат дивидендов  по  акциям  в отчетном периоде не осуществлялось.

10. Крупные сделки, сделки с заинтересованностью 

Крупные сделки и сделки с заинтересованностью общества в соответствии с Федеральным законом «Об акционерных обществах» от 26.12.1995 г. № 208-ФЗ в 2006 году не совершались.
11. Основные факторы риска
11.1. Риски отраслевого законодательства. 

 Национальный проект «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» представляет собой концепцию, призванную задавать общее направление развития жилищно-строительной сферы, а также ипотечного жилищного кредитования на федеральном и региональном уровнях экономики. Вероятность существенной доработки документов подразумевает наличие рисков отраслевого законодательства и стабильного развития рынка. 

Ввиду значительной поддержки развития ипотечного жилищного кредитования на федеральном уровне со стороны государства, как одного из основных механизмов формирования рынка доступного жилья, характер изменений федерального, краевого и муниципального уровней жилищно-строительного и, соответственно, финансово-кредитного законодательства будет позитивным. Тем не менее, КАИЖК в своей работе тщательно отслеживает риски изменения законодательства и своевременно корректирует свою деятельность. 
11.2. Риск роста конкуренции 

Уровень конкуренции на Камчатском рынке услуг ипотечного жилищного кредитования в отчетном году был незначительным. В связи с этим, Агентством планируется усиление своих позиций в крае. 

В случае негативного развития ситуации, Агентство будет корректировать ценовую и маркетинговую политику. 
11.3. Риск  дефолта  закладной.

Данный  риск  связан  с  неспособностью  или  нежеланием  выполнения  заемщиками  обязательств  по  ипотечным  займам,  что  может  негативно  отразиться  на  финансовом  состоянии  Агентства.  Риски,  связанные  с  жизнью  и  потерей  трудоспособности  заемщиков,  а  также  утратой  и  повреждением  предмета  ипотеки,   страхуются  путем  заключения  соответствующих  договоров  страхования. В случае требования АИЖК обратного выкупа необходимые для этого средства в наличии имеются.
11.4. Риск  падения  цен  на  рынке  недвижимости.

Падение  цен  на  жилье  или  снижение  ликвидности  недвижимости  может  привести  к  ухудшению  обеспечения  ипотечных  займов,  составляющих  портфель  ОАО  “КАИЖК”.  В  этом  случае  при  обращении  взыскания  залогодержатель  может  не  полностью  удовлетворить  свои  требования, удостоверенные закладной.  В течение 2009 года минимальный уровень первоначального взноса был увеличен с 20% до 30 %. По  мере   погашения   займа  влияние  данного  риска,  применительно  к  отдельной  закладной,  сокращается.  
11.5. Правовые  риски.

Агентство  не  участвует  в  судебных  процессах,  которые  могут  существенно  повлиять  на  его деятельность,  соответственно  отсутствуют  риски,  связанные  с  изменением  судебной  практики.
11.6. Финансовые  риски.

Агентство  ежегодно  проверяется  налоговой  инспекцией  и  не  имеет  финансовых  рисков,  связанных  с  изменением  налогового  законодательства.  По  текущей  деятельности   устраняются  риски,  связанные  с  изменением  налогового  законодательства,  путем  мониторинга  налогового  законодательства  и  прохождением  аудиторских  проверок.

12. Аудиторское заключение (приложение №1)

Сведения о внешнем аудиторе Агентства.

На основании Распоряжения комитета по управлению государственным имуществом Камчатского края от 01.07.2009 года  № 208-Р, аудитором ОАО "КАИЖК" на 2009 год утверждено общество с ограниченной ответственностью Аудиторская компания " Аудит-центр".

Место нахождения компании: 683024, г. Петропавловск-Камчатский, ул. Лукашевского 19.

Лицензия на осуществление аудиторской деятельности № Е 003599 от 04.03.2003, выданная Министерством Финансов Российской Федерации.

Отношения аффилированности между ООО Аудиторская компания " Аудит-центр" и ОАО «КАИЖК»  отсутствуют. Наличия иных имущественных интересов нет.

13. Заключение ревизионной комиссии (приложение №2)

Бухгалтерский учет в Агентстве организован в соответствии с требованиями системы нормативных документов, регулирующих бухгалтерский учет в Российской Федерации. 

Для отражения в учете финансово-хозяйственных операций документально оформлена учетная политика Агентства, утверждены рабочий план счетов финансово-хозяйственной деятельности ОАО «КАИЖК»,  график документооборота, как для целей бухгалтерского учета, так и для целей налогообложения. 

Бухгалтерский учет ведется по журнально-ордерной форме учета с использованием программного обеспечения «1С: Бухгалтерия 7.7» 

В связи с изменениями в Налоговом кодексе Российской Федерации внесен ряд изменений в Учетную  политику общества  на 2009 год. 

14. Сведения о соблюдении Кодекса корпоративного управления 

Агентство придает немаловажное значение соблюдению принципов «Кодекса корпоративного поведения», которые в достаточной мере отражены в Уставе Агентства и в иных нормативных документах, а также решениях его органов управления.

Система корпоративного управления ОАО «КАИЖК» ориентирована на повышение эффективности деятельности Агентства, укрепление доверия со стороны акционеров, инвесторов, партнеров и клиентов. 

Основными принципами корпоративного управления Агентство считает: 

•соблюдение и защиту прав акционера, партнеров и клиентов; 

•контроль за финансово-хозяйственной деятельностью и оценку управления бизнесом, информационную прозрачность и подотчетность. 

•практика корпоративного управления Агентства обеспечивает акционеру реальную возможность осуществлять свои права, связанные с участием в обществе. Агентством обеспечиваются надежные и эффективные способы учета прав собственности акционеров на акции.
 Акционеры имеют право на регулярное и своевременное получение полной и достоверной информации об Агентстве. 
 Эффективный контроль за финансово-хозяйственной деятельностью Агентства с целью защиты прав и законных интересов акционера, а также с целью контроля за рисками деятельности ежегодно проводятся проверки профессиональной аудиторской организацией, имеющей лицензию на осуществление такой деятельности, не связанной имущественными интересами с Агентством. 
15. Планы и перспективы развития на 2010 год 

Являясь государственным регулятором развития ипотечного рынка в Камчатском крае, КАИЖК своей тарифной политикой влияет на коммерческие банки в целях уменьшения издержек заемщиков и обеспечения доступности ипотечных кредитов.


Одним из направлений является реализация Федерального закона № 117 «О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих».
Источником рефинансирования является Федеральный бюджет, где на эти цели предусмотрено значительное финансирование. Схема выдачи кредитов в рамках системы ипотечного жилищного кредитования разработана, успешно реализована в виде пилотного проекта  в 2009 году и поставлена на «поток» в 2010 году.


Агентство, выступая партнером федеральной структуры АРИЖК, является исполнителем федеральной программы по реструктуризации ипотечных кредитов для заемщиков попавших в сложную жизненную ситуацию. Договорные отношения с участием рынка заключены, схема реализации отработана.


Агентство в 2009 году ввело на рынок ипотечный продукт с использованием материнского капитала и меры господдержки являются в приоритетах работы Общества.

Агентство подписало все документы для участия в федеральной программе «Новостройка».

Основные цели:

· сохранение и развитие региональной инфраструктуры ипотечного кредитования; 

· участие в региональных и федеральных программах;
· контроль за финансовой дисциплиной заемщиков;
· контроль сохранности предмета залога;
· выполнение поручений федерального агентства;

· предоставление услуг по реструктуризации кредитов заемщиков попавших в трудную финансовую ситуацию;

· предоставление услуг по использованию государственной поддержки граждан края (Материнский семейный капитал, субсидии и т.д.), в качестве частичного покрытия кредита;

· развитие накопительно-ипотечной системы жилищного обеспечения военнослужащих; 

· участие в развитии социальной ипотеки с использованием  субсидий;

· увеличить долю ипотечного кредитования первичного рынка жилья;
· создание законодательных основ для осуществления операций в сфере ипотечного кредитования;

· способствование совершенствованию правовой базы, в целях  устранения  препятствий развитию системы  жилищного ипотечного кредитования в Камчатском крае;

· проведение постоянного мониторинга регионального ипотечного рынка; 

· выявление причин, мешающих осуществлению улучшения условий проживания граждан в Камчатском крае;
· оказание влияния на Камчатский рынок жилья, в целях сдерживания роста цен на жилье; 

· максимизация эффективности процессов управления деятельностью Агентства; 

· оптимизации бизнес-процессов, путем внедрения новых технологий в области управления, контроля, анализа активами Агентства  и обеспечения планового рефинансирования поставок пулов закладных; 

· формирование новых конкурентных преимуществ государственной программы ипотечного жилищного кредитования; 

· проведение информационно-разъяснительной работы среди населения края; 

· формирование внутренней  автоматизации деятельности;

· усиление мер по защите персональных данных заемщиков и оформленных сделок.
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