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ВВЕДЕНИЕ

Актуальность своего исследования авторы во многом определяют тем уникальным положением, которое занимает система ипотечного кредитование в национальной экономике. Во-первых, в настоящее время, ипотечное кредитование в большинстве экономически развитых стран является не только основной формой улучшения жилищных условий, но и оказывает существенное влияние на экономическую ситуацию в стране, в целом. С другой стороны, система ипотечного кредитования представляет сегодня сложнейший механизм, состоящий из взаимосвязанных и взаимозависимых подсистем. Во-вторых, система ипотечного кредитования представляет сегодня сложнейший механизм, состоящий из взаимосвязанных и взаимозависимых подсистем. Именно ипотека позволяет согласовать интересы населения в улучшении жилищных условий, коммерческих банков и иных кредиторов - в эффективной и прибыльной работе, строительного комплекса - в ритмичной загрузке производства и государства, заинтересованного в общем экономическом росте, которому будет способствовать широкое распространение ипотечного кредитования населения. Особое место ипотечного кредитования в системе рыночной экономики определяется и тем, что оно является одним из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлечения внебюджетных инвестиций в жилищную сферу. Если человек берет кредит на несколько лет, у него формируется другой менталитет, он в большей степени нацелен на достижение максимального результата в своем деле, стремится к успеху своего предприятия, а значит, и к стабилизации и росту экономики в целом. У человека растет мотивация направленная на увеличение эффективности своего труда и повышения уровня доходов своей семьи
Целью своей работы авторы ставят исследование теоретических и практических основ организации ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации  и в отдельном коммерческом банке (на примере ОАО  АКБ «Росбанк»).

Для достижения указанной цели были поставлены следующие задачи:

-
рассмотреть правовую и экономическую сущность ипотеки, ипотечного кредитования;

-
проанализировать исторический опыт развития ипотечного кредитования в Западных странах и в РФ;

-
проанализировать деятельность  ОАО АКБ «Росбанк» на рынке ипотечного жилищного кредитования в Омской области; 

-
разработать рекомендации по совершенствованию организации ипотечного кредитования в ОАО  АКБ «Росбанк».

Объектом исследования является процесс организации ипотечного жилищного кредитования в коммерческом банке.

Предметом исследования выступают экономические отношения, складывающиеся в процессе реализации схем ипотечного кредитования, теоретические основы и механизмы формирования жизнеспособной модели ипотечного жилищного кредитования. 

Аналитический период составил 3 года с 2006 по 2008 год. В работе применены методы сравнительного, структурного, статистического и экономического анализа.
Теоретической и методологической основой нашей работы послужили работы ведущих отечественных специалистов в области ипотечного жилищного кредитования. Эмпирическую основу составили аналитические обзоры и статистические данные, периодические издания, действующие законы, постановления Правительства РФ и другие нормативно-правовые документы, а также бухгалтерские балансы и отчет о прибылях и убытках ОАО АКБ «Росбанк».
Полученные в нашей работе результаты позволяют применить представленные выводы для моделирования ипотечных отношений в стране в целом, на уровне региона  и на уровне коммерческого банка и открывают широкое поле для реализации изложенных выводов на практике.
Авторы надеются, что данное издание будет полезно для изучения  не только ученым экономистам и экономистам-практикам, но и студентам, аспирантам и бакалаврам, обучающимся по экономическим специальностям. 
ГЛАВА 1. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ
1.1. Понятие, виды и особенности ипотечного кредитования
Современный термин «ипотека» означает форму обеспечение исполнения каких-либо обязательств должника недвижимым имуществом. Наиболее распространенной формой обязательств обеспечиваемой ипотекой является кредит. Кредит, обеспечиваемый залогом недвижимости, называется ипотечный кредит. В случае не возврата долга или невыполнения иных обязательств должником, заложенная недвижимость служит для удовлетворения претензий кредитора, либо сразу переходя в его собственность либо через реализацию залога и погашения обязательства должника за счет вырученных от реализации средств. Благодаря особенности недвижимого имущества, прочно связанного с землею, ипотека, с одной стороны, является надежным способом обеспечения обязательств, а, с другой стороны, не требует обязательного нахождения ее у кредитора. Российское законодательство определяет ипотеку как способ обеспечения обязательств, при котором кредитор-залогодержатель приобретает право в случае неисполнения должником обеспеченного ипотекой обязательства получить удовлетворение за счет заложенного недвижимого имущества преимущественно перед другими кредиторами.
В настоящее время разработано множество типов ипотечных кредитов, различающихся в зависимости от схем выдачи, погашения и обслуживания. Основные виды кредитов представлены на рис.1.
Постоянный ипотечный кредит носит также название аннуитетный - самоамортизирующийся кредит с фиксированной процентной ставкой, по которому предусмотрены равновеликие периодические (как правило, ежемесячные) платежи. Периодический платеж включает выплату в счет погашения долга и уплату процентов по кредиту.
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Рисунок 1. Виды ипотечных кредитов

Величина платежа определяется как сумма, которую необходимо вносить ежемесячно, чтобы полностью погасить кредит в течение срока действия кредитного договора по определенной процентной ставке. Платеж определяется с учетом текущей стоимости денежного потока. Данный вид кредита характерен для стран с низкой инфляцией и длительными сроками кредитования. Максимальный срок кредитования будет короче остаточной экономической жизни объекта финансирования. [21, с. 30].
При расчете платежей по ипотечному кредиту учитываются три фактора: (основная сумма кредита, срок (остаточный) погашения кредита, процентная ставка).
Кредит с «шаровым» платежом. 
В этом случае предусматривается выплата большей части или всей суммы кредита, т.е. «шаровой» платеж в конце срока кредитования.
Разновидности методов кредитования с «шаровым» платежом:

-
отсутствие процентных выплат до конца срока кредита, по окончании срока выплачивается вся сумма кредита и начисленный сложный процент, например, кредиты под освоение земли;

-
выплата в течение кредитного периода только процентов, в конце срока погашение задолженности «шаровым» платежом;
-
частичная амортизация с итоговым «шаровым» платежом.
Схемы кредитования с «шаровым» платежом применяются при финансировании нового строительства и проектов по освоению земли. [21, с. 32].
Пружинный (с фиксированной выплатой основной суммы) кредит
Особенности кредитования следующие:

-
периодические фиксированные платежи в счет погашения основной суммы долга;
-
выплаты процентов на оставшуюся часть долга.

Разновидность: несколько лет только процентных платежей, а потом равные платежи в счет долга и проценты на непогашенный остаток кредита.

Кредит с участием представляет собой схему финансирования, при которой кредитор непосредственно участвует в инвестировании: кредитор одновременно получает и платежи по кредиту, и определенную часть регулярного дохода и (или) часть от суммы увеличения стоимости собственности. [21, с. 34].
Если собственность финансируется посредством кредита с участием, право собственности переходит к инвестору, кредитор только получает право на часть денежного потока, связанного с качеством функционирования собственности. При этом кредитор имеет приоритетное право на получение своей части дохода от собственности, а заемщик получает более льготные условия кредитования, в частности, применяется более низкая процентная ставка.
Ипотечные кредиты с участием привлекательны для кредитора по следующим причинам:
-
такие схемы финансирования позволяют защитить интересы кредитора в условиях высоких темпов инфляции;
-
уменьшение процентной ставки приводит к уменьшению периодических платежей по кредиту, что снижает риск невыполнения обязательств заемщиком.
Но часть дохода от недвижимости, которую предполагает получить кредитор, имеет большую степень риска. Для уменьшения риска снижения дохода от недвижимости кредиторы включают в договоры статьи о периодических проверках качества управления собственностью. При участии относительно увеличения стоимости есть риск того, что стоимость недвижимости не увеличится.

Привлекательность ипотечного кредита с участием для заемщика:

-
платежи по кредиту с участием меньше, чем платежи по другим типам кредитов;
-
меньшие периодические платежи являются стимулом для реализации заемщиком инвестиционного проекта, требующего больших затрат капитала.

Однако в случае существенного роста стоимости и дохода от недвижимости увеличивающиеся выплаты кредитору могут не компенсироваться снижением процентной ставки.

Кредит с нарастающими платежами применяется для заемщиков, рассчитывающих на рост доходов. 
Особенности такого метода кредитования:

-
минимальный первый взнос, затем взносы увеличиваются с постоянным темпом;
-
на определенном этапе начинаются равновеликие платежи по схеме самоамортизирующегося кредита.

При кредитовании с ростом платежей задается последовательность размеров платежей с увеличением взносов через равные интервалы времени, размер последнего взноса определяется по сумме остатка задолженности по кредиту.

Такие схемы финансирования удобны для предпринимателей: в начальный период финансовые ресурсы не отвлекаются из бизнеса, который может интенсивно развиваться. [21, с. 34].
Кредит с обратным аннуитетом предполагает снижение выплат по кредиту в конце срока или их прекращение. 

Кредит с переменной процентной ставкой
Основные характеристики, присущие ипотечным кредитам с переменной процентной ставкой:

-
процентная ставка меняется в соответствии с изменением финансовой ситуации на рынке, корректируется по оговоренным в кредитном договоре финансовым индексам, например, по индексу государственных ценных бумаг;
-
может быть установлен максимальный и минимальный уровень процентной ставки, выплачиваемой заемщиком;

-
корректировки процентной ставки могут проводиться только через заранее оговоренные в кредитном договоре интервалы времени с учетом преобладающих процентных ставок в этот период;

-
может быть установлен предельный уровень изменения процентных ставок относительно предыдущего периода;

-
в договоре по данному типу кредитов может быть предусмотрено досрочное погашение после заранее оговоренного срока без уплаты штрафа за досрочное погашение;
-
могут действовать условия кредита до момента продажи собственности, дающие кредитору право требовать при продаже собственности немедленной выплаты остатка кредита, т. е. передача обязательств по существующему кредиту новому владельцу собственности может быть запрещена, что дает возможность кредитору повысить процентную ставку в соответствии с текущей рыночной ситуацией. [21, с. 35].
Основные типы ипотечных кредитов с переменной процентной ставкой:

-
кредиты с корректируемой процентной ставкой;

-
кредиты с пересматриваемой процентной ставкой;

-
кредиты с индексируемыми платежами. 

Кредит с корректируемой процентной ставкой. предусматривают два варианта:

-
корректировку процентной ставки с соответствующим увеличением платежей по кредиту;

-
корректировку процентной ставки без изменения величины периодических платежей, но с изменением срока погашения кредита.

При этом корректировка проводится в соответствии с изменением принятого за основу индекса.

Кредитование с индексируемыми платежами. Такие кредиты отличаются тем, что ставка процента фиксируется на весь срок кредитования. Однако остаток кредита и ежемесячные платежи регулярно корректируются в соответствии с текущей нормой инфляции. По таким кредитам начальные платежи меньше, что привлекательно для заемщика. Однако платежи регулярно корректируются, и если темпы роста доходов заемщика будут ниже темпов инфляции, возможна ситуация, при которой заемщик не сможет выполнять обязательства по кредитному договору. От темпов роста инфляции могут отставать и темпы увеличения стоимости недвижимости. Тогда остаток кредита может превысить стоимость собственности, что тоже, возможно, станет причиной невыполнения заемщиком обязательств.

Канадский ролловер характеризуется переменными ставками процента через заранее оговоренные промежутки времени (3-5 лет). Разновидность этого кредита – кредит с переговорной ставкой, когда кроме периодов изменения ставки процента оговариваются предельные ставки.

Кредит с перезакладываемым залогом (завершающая ипотека) 
Эти методы основаны на схемах финансирования, которые предусматривают возможность продажи недвижимости, являющейся залоговым обеспечением кредита, еще не погашенного на момент продажи собственности. Обязательства по кредиту в этом случае принимает на себя покупатель. [21, с. 37].
При отсутствии достаточного количества денежных средств на оплату сделки покупатель может взять новый кредит по рыночной ставке.

Возможно использование двух методов финансирования сделки:

-
прямая оплата остатка кредита и взятие нового кредита на сумму, позволяющую полностью оплатить собственность;

-
принятие обязательств по существующему кредиту и взятие нового кредита на сумму, недостающую для оплаты сделки, причем обеспечением второго кредита будет та же недвижимость, позиция второго кредитора будет значительно рискованнее, что повлечет установление более высокой процентной ставки по кредиту. 

Такие методы финансирования вложений в недвижимость могут быть использованы и для рефинансирования: владелец может взять новый кредит под эту же собственность под более низкий процент, выплатить обязательств по старому кредиту, а разницу использовать для своих срочных нужд.

Однако при этом увеличивается риск заемщика, связанный с возможной потерей права выкупа заложенной собственности: соблюдение заемщиком графика платежей при расчетах со вторым кредитором не гарантирует того, что этот кредитор выполняет обязательства по платежам первому кредитору, вследствие чего заемщик может потерять право выкупа.

Кредит с добавленной процентной ставкой. Такой вид кредита предусматривает отнесение процентов на основной долг, а результат делится на число периодов погашения для определения величины платежа. Данная ипотека используется для кредитования личной собственности и предусматривает досрочное погашение долга. 
С течением времени ипотечное кредитование сформировало свои особенности, выделяющие его среди других видов кредитования. [28, с. 28-30]. Во-первых, ипотечный кредит - это долгосрочная ссуда под строго определенный залог (обычная банковская ссуда может и не обеспечиваться залогом.) В случае неуплаты займа заложенная недвижимость продается, и из вырученной суммы погашается задолженность кредитору. Тот факт, что залогом выступает недвижимость (земля), существенно облегчает залогодержателю контроль за сохранностью предмета залога, однако усложняет реализацию залога в случае непогашения кредита, так как недвижимость (земля) не относится к высоко ликвидным активам. Во- вторых, большинство ипотечных ссуд имеет строго целевое назначение. Они используются для финансирования приобретения, постройки и перепланировки как жилых, так и производственных помещений, а также освоения земельных участков. Главным достоинством ипотечного кредита является то, что залогом для его предоставления может служить именно та недвижимость (земля), на покупку которой он берется. По сравнению с потребительским кредитом (на текущие цели) ипотечная ссуда представляет собой достаточно большую сумму. В-третьих, ипотечные кредиты предоставляются на длительный срок, обычно на 5 - 30 лет. Длительный срок растягивает погашение кредита во времени, уменьшая, таким образом, размер ежемесячных выплат.

В настоящее время разработано множество видов ипотечных кредитов, различающихся в зависимости от схем выдачи и характеристик ипотечных кредитов. К характеристикам ипотечных кредитов относятся: величина периодических платежей; годовая сумма обслуживания долга и кредитная постоянная; остаток кредита; процент выплаты кредита; отдача кредитора.  Ипотечное кредитование жилья является одним из основных сегментов банковского бизнеса. Существует несколько подходов определяющих ипотечное кредитование и рынок, на котором формируется спрос и предложение на ипотечные кредиты. Во-первых, термина «ипотечное кредитование» в узком смысле подразумевает под ипотечным кредитованием разновидность потребительского кредитования являющегося сегментом ссудного рынка. В широком смысле ипотечное кредитование рассматривается, как целостный механизм, который не только позволяет совместить интересы заемщиков и кредиторов, но и включает инвесторов, риэлтеров, застройщиков, страховые компании и других субъектов рынка. Во втором случае, правильнее говорить о системе ипотечного кредитования - многофакторной модели, включающей и сам процесс выдачи ипотечных кредитов, и механизмы привлечения финансовых ресурсов с рынка капиталов и операции на рынке недвижимости. Несмотря на существование второго, более широкого определения ипотеки и безусловную важность других блоков системы ипотечного кредитования, ее основу все же составляют непосредственно кредитные отношения. В связи с этим, было бы более правильно рассматривать ипотечное кредитование как систему отношений возникающих на нескольких смежных рынках по поводу выдачи, обслуживания, продажи и секъюритизации ипотечных активов. Именно такое комплексное рассмотрение ипотечного кредитования в системе рыночных отношений наиболее соответствует сегодняшнему уровню развития ипотечного рынка. В современных условиях в экономически развитых странах сформировался и активно развивается ипотечный рынок.

Но наибольший интерес представляет ипотечное кредитование жилья, т.к. жильё в рыночной экономике - наи более представительный индикатор ро ста, отражающий динамику развития раз личных секторов экономики и уверен ность населения в своем будущем, в бу дущем страны в целом. 

В настоящее время в стране созданы все предпосылки, как на федеральном, так и региональном уровнях для начала реализации системы ипотечного жилищ ного кредитования: 

· приватизировано 55% жилья, что составляет около 1 миллиарда квадратных метров жилого фонда общей стоимости не менее 300 миллиардов долла ров, и создает основу формирую щегося вторичного рынка жилья; 

· приняты Федеральный закон "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде лок с ним" и Федеральный закон "Об ипотеке (залоге недвижимости)", закладывающие правовую базу для функционирования сис темы ипотечного кредитования; 
1.2. Развитие ипотечного кредитования в Западных странах

Термин "ипотека" впервые появился в Греции в конце VII - начале VI веков до н. э. Появлению его послужило то обстоятельство, что в 621 году до н. э. правитель Драконт ввел порядок, согласно которому посягательства на частную собственность сурово карались. Возможно, несправедливо, но позже за его порядками в истории закрепилось определение "драконовские законы". Продолжил начинание один из легендарных афинских мудрецов Солон, который в 594 до н.э. осуществляет свои знаменитые реформы.[18, с.28]
До окончания Второй мировой войны ипотечные банки являлись наиболее развивающейся формой организации ипотечного кредитования. Такие банки самостоятельно эмитировали ипотечные ценные бумаги с целью привлечения долгосрочных финансовых ресурсов.

Деятельность ипотечных банков лежит в основе так называемой одноуровневой системы ипотечного кредитования. Такие системы доминируют в Дании, Швеции и Канаде, также очень развиты в Германии, Австрии, Нидерландах, Великобритании и Финляндии. Во Франции и Испании одноуровневая система реализована через монопольные государственные ипотечные банки.

В мире технология инвестирования в жилищную сферу строится на трех основных принципах: контрактные сбережения, ипотечное кредитование, государственная поддержка. Механизмы реализации этих принципов индивидуальны и могут существенно отличаться.

В Германии  первый ипотечный банк основан в Силезии в 1770 г. Это был государственный банк, оказывающий финансовую помощь крупным помещичьим хозяйствам. Для привлечения средств банк стал выпускать закладные (разновидность ипотечных облигаций). Ипотечные банки впервые возникли в Германии в XVIII в. (одновременно с Россией). [18, с.30]
В Германии действует наиболее известная модель контрактных сбережений - строительные сберегательные кассы. Они начали возникать еще в конце XVIII столетия в шахтерских поселках по простому принципу: если для строительства одного дома требовалось 10 тыс. денежных единиц, а каждый желающий обзавестись собственным жильем мог сэкономить за год только тысячу, то, следовательно, он мог построить жилье лишь через 10 лет. В случае объединения сбережений десяти таких желающих один из них мог приобрести жилье уже через год, второй - через два и т. д. Таким образом, в выигрыше оказываются все, кроме последнего, - так называемые издержки производства.

Современные строительные сберегательные кассы - один из основных институтов инвестирования жилищной сферы в Германии. Сегодня строительство каждых трех из четырех единиц жилья финансируется с участием системы жилищных стройсбережений.

Источником ресурсов для целевых жилищных займов в стройсберкассе являются вклады граждан, плата заемщиков за пользование жилищным займом, а также государственная премия, которая выплачивается в соответствии с контрактом о строительных сбережениях при условии, что вкладчик в течение года вложил на свой счет определенную сумму. Жилищный кредит может получить только вкладчик стройсберкассы по истечению определенного времени (обычно 5-6 лет), в течение которого он ежемесячно делал вклады на установленную в контракте сумму. Процентные ставки (как на вклад, так и на кредит) фиксированные на все время действия контракта. .[18, с.30-32]
Погашение жилищного займа осуществляется в течение срока, определенного в контракте о стройсбережениях. Максимальный срок погашения займа - 12 лет. Процентные ставки обычно составляют 5-6% годовых (в среднем на 4% ниже рыночных).

Иные модели контрактных жилищных сбережений функционируют во Франции и Великобритании.
Важным этапом развития ипотеки во Франции было создание в 1852 году Credit Foncier de France (CFF), занимающегося оформлением и выдачей кредитов для сельского хозяйства. Появляется независимый от залога земельного участка финансовый инструмент - закладной лист, как ценная бумага. Держатели закладных листов могли предъявить свои требования только ипотечному банку, выпустившему их. Этот институт облегчил получение кредита на нужды сельского хозяйства. В основу была положена идея централизации ипотечного кредитования по всей территории Франции,  декретом от 10 декабря 1852 года он был объявлен единственным банком Франции, которому разрешалось заниматься ипотечным кредитованием. . После учреждения CFF появился независимый непосредственно от залога земельного участка инструмент - закладной лист, как ценная бумага. В результате была создана новая система ипотечного кредитования, которая уже в то время содержала в себе все основные принципы современной системы. Создание банка Credit Fonder de France  стало важным импульсом для становления системы закладных листов в Европе.
Во Франции есть два вида жилищных сберегательных счетов: на первом (так называемая сберегательная книжка А) можно накапливать до 100 тыс. франков и после этого получить льготный жилищный кредит в 150 тыс. франков под 3,75% годовых, при этом каждый год к целевому вкладу прибавляется государственная премия в размере 7,5 тыс. франков. Второй вид жилищных сберегательных счетов - так называемые счета PEL (план жилищных сбережений), на которых можно накапливать до 400 тыс. франков и получать льготный жилищный кредит на сумму до 600 тыс. франков под 4,8% годовых. Ставки по кредитам ниже рыночных на 4-5%. Крупнейший земельный банк (Credit foncier de France) и его филиал Контора предпринимателей (Contoire des entrepreneurs) предоставляют ссуды землевладельцам и строительным компаниям на жилищное и промышленное строительство. Ипотечные операции связаны с выдачей - среднесрочных и долгосрочных - ипотечных ссуд в основном крупным строительным компаниям и землевладельцам на жилищное и промышленное строительство сроком от 3 до 20 лет. [20, с.42].
В Англии же специализированных ипотечных банков в XIX веке еще не существовало. В Великобритании еще с прошлого столетия успешно функционирует система строительных обществ. Механизм их работы немного похож на деятельность немецких, но для получения жилищного кредита не обязательно быть вкладчиком строительного общества. В последние годы в результате либерализации банковского законодательства Соединенного Королевства деятельность строительных обществ все больше пересекается с деятельностью коммерческих банков.

В Дании реализована система ипотечного кредитования, в которой 100% ипотечных кредитных обязательств секьюритизируется, то есть преобразуется в ценные бумаги, реализуемые на рынке с целью привлечения долгосрочных кредитных ресурсов. Поэтому по объемам ипотечных ценных бумаг Дания занимает 29% от общего объема оборачиваемых в Европе (впереди только Германия с 44%).

Проблемы развития ипотечного рынка жилья по-настоящему привлекли к себе внимание американского правительства лишь во время Великой депрессии. До 30-х годов жилищные проблемы, несмотря на всю их серьезность, не обращали на себя такого внимания, которого они заслуживали. В то время ипотечный рынок был весьма раздроблен и малоэффективен. В 20-е и 30-е годы небольшие банки представляли ипотеки посредством предоставления ссуд, полученных через депонируемые в банки средства населения. Довольно часто возникавшие в это время в США финансовые крахи приводили к замораживанию банковских депозитов, что в свою очередь приводило к тому, что источник получения ипотек иссякал. Крушение в 1929 г. биржи в Соединенных Штатах привело к большим трудностям, связанным с рынком финансов, собственными накоплениями граждан, а также с владением недвижимостью в сфере жилья и фермерства. [20, с.44-46].
В Соединенных Штатах Америки еще во времена Ф. Рузвельта (1933 г.) начала складываться разветвленная система ипотечного кредитования жилищного строительства и приобретения жилья в собственность. Сегодня система финансирования жилья в США - это сложный рынок общенационального масштаба, на котором действует огромное число учреждений, включая ипотечные банки, сберегательные и кредитные ассоциации, коммерческие и сберегательные банки, страховые компании, пенсионные фонды и т. п.

Организация вторичного рынка ипотечных кредитов и содействие государства его развитию были ответом на упадок жилищного рынка времен Великой депрессии 30-х годов.  Одним из наиболее важных законов, принятых в то время, был Национальный закон о жилье от 1934 г., на основании которого была создана Федеральная Жилищная Администрация с целью развития программ ипотечного страхования. Она взялась за: решение вопросов там, где на ипотечных рынках и рынках жилья  существовали наибольшие трудности. Федеральная Жилищная Администрация оказала содействие в разработке стандартов и гарантий, позволивших повысить эффективность работы этих рынков: Федеральная Жилищная Администрация стандартизировала условия предоставления ипотек. Для покупателей это означало меньший размер первого взноса и отсутствие необходимости прибегать к дорогостоящим кредитам. Стандартизация также обеспечила развитие и еще одного аспекта рынка: банки, выступавшие в роли первоначальных кредиторов, получили возможность «упаковывать» и продавать ипотеки в форме ценных бумаг для конечных инвесторов, которые, в свою очередь, могли осуществлять с ними торговые операции или продавать их на рынке. Это означало, что кредитное учреждение, предоставляющее ипотечную ссуду, и инвестор, вкладывающий свои средства в ипотеку, уже не являлись одним и тем же лицом. Было положено начало формированию вторичного рынка ипотек;
В 1934 г. Конгресс США утвердил программу для обеспечения гарантий по кредитам Администрации по делам ветеранов. Кредитные программы Федеральной Жилищной Администрации и Администрации по делам ветеранов в процессе их реализации формировали и поддерживали основные направления ипотечного кредитования. Результатом этой деятельности стали: снижение размера первоначального взноса за приобретаемое жилье, осуществляемого заемщиком за счет собственных средств; увеличение срока кредитования (с 20 до 30 лет) и установление фиксированной ставки по ипотечному кредиту. В 1935 г. Конгресс создал Финансовую корпорацию по реконструкции. Одной из наиболее важных программ Финансовой корпорации по реконструкции (РФК) была программа, включающая покупку застрахованных Федеральной Жилищной Администрацией, а позднее и гарантированных Администрацией по делам ветеранов ипотечных кредитов. В результате реализации этой программы повысилась ликвидность кредитов Федеральной Жилищной Администрации и Администрации по делам ветеранов, они стали более привлекательными для кредиторов, что способствовало развитию ипотечных рынков. РФК оказала существенную по мощь в увеличении оборота ипотечных кредитов Федеральной Жилищной Администрации Последним и главным звеном в развитии политики системы ипотечного кредитования в Соединенных Штатах было создание в 1938 г. Конгрессом США Федеральной национальной ассоциации ипотечного кредитования - FNMA (сокращенно – «Фэнни Мэй»). Появление централизованной структуры вторичного рынка ипотек определило начало следующего этапа государственного регулирования национальной системы ипотечного кредитования. [18, с.50-52].
Важным катализатором развития жилищного сектора и становления системы ипотечного кредитования США стало внесение изменения в Налоговый кодекс 1939 г., согласно которому налогоплательщикам давалось право вычитать процент по ипотечной ссуде из дохода, подлежащего налогообложению. Для лиц, имеющих обязательства по ипотечной ссуде, предоставлялся ряд налоговых льгот. Таким образом, был создан стимул для получения . В 1970 г., специальным Законом о чрезвычайном финансировании жилищного строительства была создана Федеральная Корпорация Ипотечного Кредитования - FHLMC, именуемая сокращенно «Фрэдди Мак». Основной целью «Фэнни Мэй» и «Фрэдди Мак» было привлечение новых ресурсов инвестиционного капитала к жилищному рынку путем повышения обращаемости всех ипотечных кредитов и выработки единообразных стандартов аля облегчения оборота на вторичном ипотечном рынке. «Фэнни Мэй» и «Фрэдди Мак» были наделены полномочиями по покупке как обычных, так и гарантированных ипотечных кредитов. До этого времени «Фэнни Мэй» было разрешено покупать только ипотеки, застрахованные или гарантированные правительством или уполномоченными им лицами. Значение «Фэнни Мэй» и «Фрэдди Мак» велико и в настоящее время. Они регулируют и поддерживают вторичный рынок ипотечного кредитования, их деятельность, в конечном счете, оказывает влияние и на условия первоначального ипотечного кредитования. В 1981 г. «Фэнни Мэй» получила полномочия непосредственно участвовать в торговле акциями на Wall Street, и этот механизм вторичного рынка позволил охватить в то время примерно 87% ипотечного кредитования в Соединенных Штатах. В настоящее время «Фэнни Мэй» является шестой по величине корпорацией в США. [18, с.57].
1.3. Развитие ипотечного кредитования в России

Ипотечное кредитование было первым на Руси видом кредитования и получило название «заклад». 

В XIII-XIV вв. заклад возник одновременно с правом частной собственности на землю, но долгое время существовал фактически без законодательного оформления. Нормативное оформление ипотека получает гораздо позже. Отличие российской ипотеки от зарубежной было заложено в самом государственном укладе. Широким развитием института ипотеки земли феодальное государство помогало своему основному классу - помещикам. 

В 1754 г. были созданы первые кредитные учреждения: для дворянства – санкт-петербургские и московские конторы Государственного банка при Сенате и Сенатской Конторе, для купцов – в Петербургском порту и Коммерц-коллегии. Банки кредитовали дворянство и купечество под залог имений. 

Таким образом, вначале второй половины XVIII в. в России начал формироваться институт банковского ипотечного кредитования: деньги предоставлялись в долг (на условиях возвратности, платности и срочности), а недвижимость служила обеспечением по предоставленным кредитам, что в полной мере соответствовало сущности кредита.

В 1786 г. указанные банки были реорганизованы в Государственный заемный банк [12, с. 85], целью которого была организация ипотечного кредита землевладельцам, главным образом – дворянству.В том же заемном банке была образована страховая экспедиция – первое страховое учреждение в России. Манифест предусматривал страхование каменных домов, принимаемых в залог при осуществлении кредитных операций. Процедура оформления договора страхования сопровождалась выдачей страхового полиса, неотъемлемой частью которого являлся архитектурный план объекта залога, передаваемого под обеспечение ссуды в Государственный заемный банк. 

В Российской Империи 1 января 1835 г. был введён Свод законов гражданских (автор М.М. Сперанский), где залоговое право было подробно регламентировано. Залог в России в это время существовал в следующих видах (при этом само понятие «залог» относилось только к недвижимому имуществу): с казной; между частными лицами. [24, с. 6]. 
С 1842 г. в Санкт-Петербурге и Москве при сохранных казнах начали открывать первые сберегательные кассы.

В 1859 г. было принято решение о реорганизации кредитных учреждений в связи с подготовкой реформы по отмене крепостного права. 

Ликвидировались все существовавшие государственные кредитные институты, взамен них учреждались земские банки. Одновременно создавались частные кредитные учреждения. В 1861 г. была образована первая частная организация долгосрочного кредита – Санкт-Петербургское городское кредитное общество. В 1863 г. было учреждено Общество взаимного кредита. [24, с. 7]
С начала 70-х годов XIX столетия в стране действовало 11 акционерных ипотечных (земельных) банков. История работы этих финансовых учреждений тесно переплетена с социально - экономической жизнью страны на рубеже XIX - XX столетий. Их роль в развитии кредитной системы и, как следствие, взлет российской экономики к 1913 году до сих пор недостаточно оценена, хотя именно акционеры этих банков проводили масштабные операции с землей и недвижимостью (за всё время лишь 1 из 11 разорился). 

Ипотечное кредитование становилось очень распространённым. Например, в 1867 г. было выдано кредитов на сумму 99,6 млн. руб., в 1874 г. – 294,9 млн. руб., в 1877 г. – 415 млн. руб. [12, с. 88].
Рост кредитных институтов привёл к жёсткой конкуренции. В связи с этим Правительство в 1872 г. приняло меры, ограничивающие образование новых государственных залоговых институтов в течение 20 лет. Возросшие неплатежи помещиков и дворян по ссудам в государственные банки и развитие новых рыночных институтов резко изменили последующую кредитно - финансовую политику государства.

По российскому законодательству того времени на одной территории не могли действовать одновременно более двух земельных банков, чтобы не создавать друг другу ненужной конкуренции. 
В Москве работало 8 основных государственных банков. Московский земельный банк в поддержку ипотеки в 1891 году организует московское домовладельческое общество, на которое возлагают специальные функции контроля за недвижимостью. В случае "неисправности" должника его владения переходят в собственность этого общества. С 1912 г. основным координатором по ипотеке становится Московский народный банк.

Частную ипотеку возглавляли 10 акционерных земельных банков, выдав ссуды под землю и городскую недвижимость, при этом на четко определенной территории. Они предоставляли кредит в виде реализуемых на бирже закладных листов (особого рода ценных бумаг, действовавших на ипотечном рынке, имевших колеблющийся курс). В случае "неисправности" должника имущество "уходило" с публичных торгов. Акции и закладные листы ипотечных банков были излюбленным средством помещения капиталов для российских предпринимателей и рантье.[6. с.25]
На Государственный крестьянский поземельный банк (основан в 1882 году) была возложена задача ссужать крестьян деньгами для покупки помещичьей земли. Банк выдавал крестьянам долгосрочные ссуды сроком до 35 лет. За 1883 - 1895 годы банк выдал 15 тысяч ссуд на общую сумму 82 миллиона рублей. При его участии было продано и куплено 2,4 миллиона десятин земли, в основном помещичьей. Ссуды выдавались в объёме до 75% от стоимости приобретаемого имущества, на срок 24,5 и 34,5 года, процентная ставка была достаточно высока и составляла 7,5 - 8,5  процентов  годовых. [12, с. 92].
Государственный дворянский земельный банк основанный в 1885 году поддерживал помещичье землевладение путем выдачи дворянам ипотечных ссуд сроком на 66 лет в размере до 100% оценочной стоимости залога, выдав ссуды в 1887 году на 69 миллионов рублей, а в 1890 году - уже свыше 600 миллионов рублей (всего под 5% годовых, дополнительно взималась плата за банковские услуги и страховой процент, максимальный срок кредитования – 66,5 лет).

Всего на 1 января 1893 г. было заложено 102 313 имений с 46,3 млн. десятин земли и остатком долга 1131 млн. руб., однако основную сумму составлял долг Государственного Дворянского земельного банка.

В 1896 г. условия кредитования улучшились для крестьян: размер вырос до 100% приобретаемой земли, ставка снизилась до 3,5 - 4,5 процентов годовых.

В это время в России выходит закон об организации учреждений мелкого кредита. Начинается бурный рост залоговых учреждений. Возникают ссудо-сберегательные и кредитные товарищества, сельские, волостные и станичные общественные ссудо-сберегательные кассы и земские кассы, которым государство оказывает огромную помощь. Вновь открываемые кредитные институты могли образовывать первоначальный капитал из заёмных средств, которые они затем погашали за счёт своих прибылей, причём в большинстве случаев кредитором выступал непосредственно Государственный банк России.

В стране приняло массовый характер возникновение ссудно-сберегательных товариществ. Всего за 10 лет было образовано 729 товариществ. В первом десятилетии XX века они объединили интересы 8 миллионов человек.

К 1905 г. существовало более 500 товариществ мелкого кредита, а в 1915 г. их было  уже 15 450. [24, с. 9].
К 1914 г. Россия далеко продвинулась вперёд в области ипотечного кредита. Существовала развитая кредитно-банковская система долгосрочного кредитования, которая имела хорошее законодательное обеспечение и была блестяще организована. Кредитно-банковская система включала: государственные, региональные, городские, местные, общественные и частные кредитные институты. В неё входили: 

· Дворянский земельный банк; 

· Крестьянский поземельный банк; 

· городские кредитные общества и городские общественные банки; 

· земские банки; 

· общества взаимного поземельного кредита; 

· ссудно-сберегательные товарищества; 

· кредита товарищества и др. 

К 1917 г. существовал: 21 земельный банк, Государственный Крестьянский поземельный банк, Дворянский банк, Особый отдел государственного Дворянского банка и 18 частных банков. 

В это время залог являлся самым надёжным и гарантированным способом обеспечения кредита. 

К 1917 году в России существовала развитая кредитно-банковская система долгосрочного кредитования, которая имела хорошее законодательное обеспечение и была блестяще организована. [19, с. 154].
Российская ипотека, существовавшая до 1917 года, имела совершенное и законченное развитие. Ипотечное кредитование в стране зарождалось вместе с возникновением права частной собственности на землю. Дореволюционная Россия располагала разветвленной кредитной инфраструктурой. Она включала такие элементы, как специализированные земельные банки, сельские банки, ссудо-сберегательные и кредитные товарищества, общество взаимного поземельного кредита. Эти учреждения, как правило, выдавали кредиты под залог земли. Вот почему в дореволюционных изданиях такие кредиты часто назывались поз Начало ипотечного кредитования в России можно отнести к царствованию императрицы Елизаветы Петровны. Именно в это время (1754 год) были открыты первые дворянские банки в Москве и Санкт-Петербурге.

К сожалению, на этом бурное развитие ипотечного кредитования в России закончилось. После революции частная собственность была ликвидирована, и ипотечные банки прекратили своё существование. Лишь 70 с лишним лет спустя ипотека в России вновь начала возрождаться. 

В России послереволюционного периода залоговое право продолжало существовать, но в условиях, когда для сколько-нибудь широкого применения института залога из-за необеспечения действительной оборотоспособности вещей, и,  прежде всего недвижимого имущества. Поэтому в период более чем 70-летнего советского развития нашей страны залог превратился в малозначимый механизм, крайне редко использовавшийся в операциях  по распоряжению имуществом. 

Возрождение института залога (ипотеки) в России было связано с введением ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16 июля 1998 года.

В нем нашли отражение следующие положения:

-
основания возникновения ипотеки, обязательство, обеспечиваемое ипотекой, предмет ипотеки;

-
порядок заключения договора об ипотеке;

-
закладная как ценная бумага;

-
государственная регистрация ипотеки;

-
обеспечение сохранности имущества, заложенного по договору об ипотеке;

-
переход прав на имущество, заложенное по договору об ипотеке, к другим лицам и обременение этого имущества правами других лиц;

-
последующая ипотека;

-
уступка прав по договору об ипотеке;

-
обращение взыскания на имущество, заложенное по договору об ипотеке, и реализация указанного имущества;

-
особенности ипотеки земельных участков, предприятий, зданий и сооружений, жилых домов и квартир.

Действующие законодательство РФ, регулирующие отношения по поводу ипотеки (залога недвижимости), включает в себя также Гражданский Кодекс Российской Федерации (особенно ст. 334-358) и ФЗ « О регистрации на недвижимое имущество и сделок с ним»  и др. 

На данный момент общее количество ипотечных банков в Омском регионе составляет 21 ипотечный банк, который предлагает свои программы. Полный список банков Омского региона представлен в Таблице 1.

Таблица 1 - Список Ипотечных банков в Омском регионе
	Полное название банка
	Количество ипотечных программ

	1
	2

	ЗАО Акционерный коммерческий банк “Абсолют Банк”
	15

	ОАО "ОТП Банк" филиал "ОПСБ"
	6

	ОАО Акционерный коммерческий банк “АК БАРС”
	11

	ОАО "Альфа-Банк"
	2

	ЗАО “Банк Жилищного Финансирования”
	3

	ОАО Акционерный коммерческий банк “Банк Москвы”
	14

	ОАО Акционерный банк газовой промышленности “Газпромбанк”
	8

	ОАО ОТП Банк
	6

	ООО “Городской Ипотечный Банк”
	2

	ЗАО "Банк кредитования малого бизнеса"
	2

	ОАО АКБ "Росбанк"
	3

	ОАО "Российский Сельскохозяйственный банк"
	3

	ОАО Акционерный коммерческий Сберегательный банк Российской Федерации
	12

	ОАО Коммерческий Банк "СДМ-БАНК"
	4

	ОАО Акционерный банк «Содействие общественным инициативам»
	6

	ОАО “БАНК УРАЛСИБ”
	9

	ЗАО « ВТБ 24»
	3

	ОАО "УРСА Банк"
	1

	ОАО "МДМ - Банк"
	6

	ЗАО Коммерческий банк "Мираф - Банк"
	6

	ОАО Омский акционерный коммерческий ипотечный банк "Омск-Банк"
	2


Правительством РФ был создан собственный оператор вторичного рынка со 100%-ным государственным капиталом – ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (АИЖК). Эта организация обеспечивает рефинансирование ипотечных кредитов в большом объеме, благодаря чему появляется возможность развивать ипотеку.

По словам заместителя Комитета по собственности Государственной думы ФС РФ Евгения Богомольного: « Сегодня ипотека динамично развивается, подтверждение тому служит рост объемов кредитования во 2-м полугодии 2007 г., который произошел несмотря на начавшийся кризис, трудностью с ликвидностью и ростом стоимости долгосрочного капитала. По данным Агенства по ипотечному жилищному кредитованию, объемы выдаваемых ипотечных кредитов выросли в 6 раз по сравнению с 2005 г., а в прошлом году эта цифра увеличилась еще в 2,16 раз.

По данным ЦБ РФ в 1-м квартале 2008 г. выдано ипотечных кредитов на 151 млрд. руб. – это почти в 2 раза больше чем за аналогичный период в 2007 г.

К 2005 г. Общий объем выданных кредитов составил                                                                                                    73 млрд.руб., в 2006 г. 270 млрд.руб., 2007 г. – 670 млрд.руб. Количество кредитных организаций, предоставивших ипотечные кредиты, в 2005 г. – 442, в 2006 г. – 526, в 2007 г. – 586. [14, с. 13].
ГЛАВА 2. АНАЛИЗ ПРАКТИКИ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В ОАО АКБ «РОСБАНК»
2.1. Экономическая характеристика                                                                                          ОАО АКБ «Росбанк»

2007 год оказался сложным и неоднозначным для российской банковской системы. С одной стороны, сохранилась тенденция интенсивного развития – темпы прироста совокупных активов превысили 40 %, с другой – банки подверглись серьезному давлению мировой конъюнктуры. Новые испытания доказали достаточную устойчивость наших финансовых институтов и экономики в целом, однако потребовали серьезных усилий для противодействия негативным явлениям. В этих условиях РОСБАНК не просто выстоял, а закончил 2007 год с очень хорошими результатами. После регистрации дополнительной эмиссии акций, создав достаточный резерв ликвидности, Банк использовал сложившуюся ситуацию для наращивания бизнеса: расширения клиентской базы и увеличения своей доли на рынке. В итоге консолидированный капитал банковской группы увеличился на 43 %, кредитный портфель вырос на 47 %. Годовая прибыль по международным стандартам отчетности составила 6,6 млрд. руб. против 3,7 млрд. руб. в предыдущем году.

Невозможно представить себе полную картину о состоянии банка, не проведя анализ основных его экономических показателей, представленных в таблице 2. 
Как видно из таблицы 2,  общая сумма активов имеет тенденцию к увеличению, так за 2006 год их прирост составил 22,97%,  а уже в следующем году 48,86% . Во многом такое резкое увеличение было связано не с тем, что банк активно размещал свои денежные средства с целью получения доходов в будущем, а с процессом консолидации бизнесов «Росбанка» и банков группы ОВК. Таким образом, в результате объединения банков произошла диверсификация бизнеса нового банка («Росбанк»), он работал преимущественно с крупными корпоративными клиентами, а банк ОВК - в основном с розничным бизнесом).

Таблица 2 - Анализ основных финансовых 
показателей ОАО АКБ «Росбанк» 
	Финансовые показатели, тыс. руб.
	01.04.06
	01.04.07
	Темп прироста 2006 за год (в %)
	01.04.08
	Темп прироста за 2007 год (в %)

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Активы
	209 904 998
	258 110 487
	22,97
	384 215 335
	48,86

	Собственные               средства
	21 168 040
	23 468 248
	10,87
	34 717 864
	47,93

	Кредитный портфель
	97583417
	124865027
	27,96
	178303860
	42,80

	Средства юридических  лиц
	157 094 941
	191 258 571
	21,75
	267 871 028
	40,06


Рост показателя собственных средств банка за 2006 год составил 10,87 %, а уже в течение следующего года значительно возрос на 47,93%, можно констатировать, что банк, расширяя спектр своей деятельности, стремится создать благоприятные условия для нормального функционирования, а также защититься от рисков, связанных с организационным ростом и поддержания финансовой устойчивости.
Рассматривая такой показатель, как кредитный портфель банка, следует отметить, что за 2006 год величина прироста данного показателя вырос на 27,96%,а уже за 2007 год прирост данного показателя увеличился на 42,8% и, что свидетельствует о том, что банк в основном работает с краткосрочными кредитами, но и стал больше работать и с долгосрочными кредитами.
Анализируя же показатель привлеченных средств, следует отметить, что за 2006 год прирост данного показателя составил 21,75%, а за 2007 год - лишь 40,06%. Это свидетельствует о том, что стабилизировалась клиентская база банка, основную долю которой занимают средства юридических лиц. Если говорить о вкладах физических лиц, то нужно отметить, что за 2006 год прирост данного показателя составил лишь 19,5%, но уже за следующий год прирост показателя составил 14,63%. Население, переждав тяжелую пору объединения банков, возвращается в банк.
Можно также проанализировать структуру доходов и расходов банка. На протяжении последних 5 лет чистая прибыль Банка изменялась следующим образом: 1102,1 млн. руб. на 01.01.2004 г. ;  2101,6 млн. руб. на 01.01.2005 г.; 1991,7 млн. руб. на 01.01.2006г.; 3829,6 млн. руб. на 01.01.2007г.; 1458,9 млн. руб. на 01.01.2008 г.
Доходы Банка, очищенные от переоценки и восстановленных резервов на возможные потери, составили за 1 квартал т.г. 18,6 млрд. руб., что на 51,7% больше доходов за аналогичный период 2007 года. Наибольший вклад в доходы Банка внесли операции кредитования – 51,5%. Второй по величине статьей доходов в отчетном периоде стали доходы от операций с иностранной валютой – 11,9%. Доля комиссионных доходов составила 11,7%, от операций с драгоценными металлами – 10,1%, от операций с ценными бумагами – 3,2%.
Расходы Банка, очищенные от переоценки и отчислений в резервы на возможные потери, составили в отчетном квартале т.г. 14,4 млрд. руб., превысив аналогичный показатель 1 квартала 2007 года на 53,5%.

Основную долю в очищенных расходах Банка составляют проценты, уплаченные по депозитам юридических и физических лиц – 30,3%.  Доля расходов от операций с иностранной валютой составила 12,4%, а от операций с драг. металлами – 7,4% от очищенных расходов Банка. Удельный вес расходов от операций с ценными бумагами и комиссионных расходов составил, соответственно, 6,5% и 3,6%.

Таким образом, согласно организационной структуре Омского филиала, имеющей линейно-функциональный принцип построения, общее руководство его деятельностью осуществляет директор, стоящий во главе. Четкое разграничение отделов по выполняемым функциям (видам банковским операций) позволяет филиалу четко и слаженно работать, выполнять поставленные головным офисом цели и задачи, представлять весь спектр банковских услуг. Дополнительный офис, являющийся первым звеном филиала, и представляющий собой центр финансовых и консультационных услуг, осуществляет непосредственное обслуживание клиентов, к числу которых относятся предприятия и фирмы. Банковские услуги, которые предлагает Омский региональный филиал своим клиентам, способны значительно повысить эффективность работы предприятий, сэкономить время и снизить затраты при проведении платежей, увеличить поступление налогов в бюджет, то есть принести реальную выгоду экономике каждого района и области в целом.   Все это, а также высокий уровень обслуживания клиентов позволяет филиалу оставаться конкурентоспособным в условиях жесткой борьбы за потребителей.

Банк проводит консервативную политику, направленную на поддержание достаточного уровня ликвидности в целях своевременного и полного выполнения своих обязательств. Оценка избытка/дефицита средств проводится с помощью построения GAP-таблиц отдельно по валютным и рублевым инструментам, в которых привлекаемые/размещаемые средства отражаются в соответствии с их реальными сроками выхода/погашения и фактическими графиками платежей. Анализ разницы активов/пассивов (GAP или кумулятивный (накопленный) GAP) на соответствующих сроках позволяет сделать вывод об избытке/недостатке средств. Прогнозирование избытка/дефицита средств по срокам осуществляется методом источников и использования средств. При этом на основе данных, полученных от подразделений Банка, учитывается планируемый приток/отток ресурсов и с учетом фактического избытка/дефицита средств предлагаются варианты использования излишка средств или способы закрытия, образовавшегося разрыва в сроках погашения требований и обязательств. Планируемая ликвидность корректируется c учетом коэффициентов ликвидности, установленных ЦБ РФ, и уточняется на все предполагаемые внебалансовые позиции.[3.]
Норматив текущей ликвидности банка (Н3) регулирует (ограничивает) риск потери банком ликвидности в течение ближайших к дате расчета норматива 30 календарных дней и определяет минимальное отношение суммы ликвидных активов банка к сумме пассивов банка по счетам до востребования и на срок до 30 календарных дней. Норматив текущей ликвидности банка (Н3) рассчитывается по следующей формуле 1:
               Лат

       Н3 = --- х 100% >= 50%, где                                                   (1)

                Овт
Лат - ликвидные активы, то есть финансовые активы, которые должны быть получены банком и (или) могут быть востребованы в течение ближайших 30 календарных дней и (или) в случае необходимости реализованы банком в течение ближайших 30 календарных дней в целях получения денежных средств в указанные сроки.

Овт - обязательства (пассивы) до востребования, по которым вкладчиком и (или) кредитором может быть предъявлено требование об их незамедлительном погашении, и обязательства банка перед кредиторами (вкладчиками) сроком исполнения в ближайшие 30 календарных дней.

Норматив долгосрочной ликвидности банка (Н4) регулирует (ограничивает) риск потери банком ликвидности в результате размещения средств в долгосрочные активы и определяет максимально допустимое отношение кредитных требований банка с оставшимся сроком до даты погашения свыше 365 или 366 календарных дней, к собственным средствам (капиталу) банка и обязательствам (пассивам) с оставшимся сроком до даты погашения свыше 365 или 366 календарных дней. Норматив долгосрочной ликвидности банка (Н4) рассчитывается по следующей формуле 2:

                           Крд

                 Н4 = ------ х 100% <= 120%, где                                   (2)

                         К + ОД
Крд - кредитные требования с оставшимся сроком до даты погашения свыше 365 или 366 календарных дней, а также пролонгированные, если с учетом вновь установленных сроков погашения кредитных требований сроки, оставшиеся до их погашения, превышают 365 или 366 календарных дней.

ОД - обязательства (пассивы) банка по кредитам и депозитам, полученным банком, а также по обращающимся на рынке долговым обязательствам банка с оставшимся сроком погашения свыше 365 или 366 календарных дней.

В отчетном квартале 2008 года стабильно поддерживался достаточный размер высоколиквидных и ликвидных активов, вследствие чего обязательные нормативы ликвидности выполнялись ежедневно. Основной объем в структуре ликвидных активов приходится на кредиты банкам и клиентам, в обязательствах преобладают средства на текущих и депозитных счетах клиентов.
Уменьшение коэффициента достаточности капитала (Н1) на 01.04.2008г. по сравнению с аналогичным периодом 2007 года на 2 процентных пункта связано с опережающим ростом валюты баланса и внебалансовых обязательств над ростом собственных средств.
Снижение значения норматива текущей ликвидности (Н3) с 75,1% на 01.10.2007г. до 70,24% на 01.04.2008г. обусловлено относительным уменьшением средств на корреспондентских счетах – Ностро и межбанковских кредитов, размещенных на срок до 30 дней.
Увеличение значения норматива долгосрочной ликвидности (Н4) с 88,2% на 01.04.2007г. до 89,58% на 01.04.2008г. связано с превышением темпов прироста кредитных требований с оставшимся сроком до даты погашения свыше 365 дней над темпами прироста капитала и привлеченных средств с оставшимся сроком до даты погашения свыше года.

2.2. Анализ ипотечного кредитования                                                                                                                в ОАО АКБ « Росбанк» (Омский филиал)
Ипотечное кредитование продолжается активное развиваться. По состоянию на конец 2007 года программа ипотечного кредитования работала в 66 регионах России. На долю региональных филиалов приходится 71 % от общего объема выданных ипотечных кредитов.

По валюте кредиты распределились следующим образом: 70 % было выдано в рублях, 30 % – в долларах США. Рост количества кредитов в рублях обусловлен развитием ипотечного кредитования в региональной сети.

В 2007 году было выдано 30 % кредитов на покупку строящегося жилья, 70 % – на покупку готового жилья.

По сравнению с 2006 годом ипотечный портфель вырос более чем на 70 % и составил 9,3 млн. руб.

В 2007 году были введены дифференцированные процентные ставки в зависимости от срока кредитования. На 2007 год минимальная ставка по рублевым кредитам, предлагаемая ОАО АКБ «Росбанк» при покупке жилья на вторичном рынке, составляла 11,5 % годовых (для кредитов сроком на 5 лет). Ранее минимальный размер процентной ставки в рублях составлял 13 % годовых независимо от срока кредитования. К другим позитивным нововведениям относится увеличение срока кредитования для отдельных регионов до 25 лет, а также введение трех новых программ кредитования под залог имеющейся недвижимости. ОАО АКБ «Росбанк» провел работу по улучшению условий кредитных продуктов и расширению спектра предлагаемых клиентам банковских услуг в сфере ипотечного кредитования. [30.]
В 2007 году в дополнение к уже имеющимся партнерам Банка были заключены новые партнерские соглашения с ведущими строительными компаниями страны и лидирующими на рынке агентствами недвижимости. 

Динамика ипотечного портфеля представлена на рис.2. Из данных рис.2 видно, что в целом динамика ипотечного портфеля имеет положительную тенденцию, но темп роста в зависимости от месяце сильно отличается. Такая тенденция связана с сезонностью.
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Рисунок 2. Динамика ипотечного портфеля  ОАО АКБ «Росбанк»

Наибольший интерес в связи с ипотечным кредитованием представляют риск процентной ставки, кредитный риск, риск ликвидности и риск концентрации залога. Управление кредитным риском со стороны банка определяет необходимость проведения постоянного контроля за структурой и качеством кредитного портфеля.

Контроль и регулирование кредитного портфеля включают в себя:

–
контроль за качеством предоставляемых кредитов;

–
распределение и мониторинг кредитов по группам рисков в соответствии с требованиями ЦБ РФ и внутренними инструкциями банка;

–
создание резервных фондов на возможные потери по ссудам;

–
своевременное выявление проблемных кредитов и разработка плана мероприятий по работе с ними;

–
реализация программ по возврату кредитов и др.

Для кредитного портфеля ипотечные кредиты несут в себе минимальный риск, поскольку обеспечены залогом недвижимости, но прогнозировать уровень риска на весь период кредитного договора достаточно сложно. Кроме того, доходность по Расчет эффективной годовой процентной ставки по ипотечным кредитам показывает, что ставка совсем не низкая – 17,2 % (при ставке рефинансирования Банка России в 11,5 %), но в связи с длительным сроком погашения и при этих ставках ипотечные кредиты остаются все же менее привлекательными для банков, чем краткосрочные потребительские кредиты. С целью максимальной диверсификации активов и поиска новых направлений для развития своего бизнеса банки определяют для себя оптимальный уровень ипотечных кредитов в кредитном портфеле.

Риск процентной ставки выражается в том, что банковская прибыль формируется в основном за счет разницы в процентах по выданным кредитам и привлекаемым источникам (по депозитам, банковским займам, выпускаемым ценным бумагам и др.). 

Ставка рефинансирования Банка России снижается (минус 1 – 2 % в год), что является ориентиром для снижения как ставок по привлеченным ресурсам, так и ставок размещения. Поэтому в целях управления процентным риском банки отслеживают общие экономические тенденции в стране, устанавливая плавающую ставку для заемщиков (которая в целом привязана к динамике ставки рефинансирования).

В таблице 3 раскрыта структура кредитного портфеля ОАО АКБ «Росбанк» (Омский региональный). Из данных таблицы 3 видно, что в представленной структуре залога недвижимость занимает существенную долю – 40,48 %. Большая часть недвижимости находится в залоге у банка на срок от 181 дней до 1 года и от 1 года до 3 лет. 

Из данных рис.3 и 4 видно, что доля ипотечного кредитования  в кредитном портфеле на 01.01.08 составляет 27%, что на 2% больше чем за тот же период 2008 года. Это говорит о том, что в Банке ипотечное кредитование стало эффективнее развиваться в сравнении с прошлым годом. Большую долю составляют потребительские кредиты физ. лицам (46%) на 01.01.08, но они значительно уменьшились (на 5 %) по сравнению с прошлым годом.
Таблица 3 - Структура кредитного портфеля 
ОАО АКБ «Росбанк», обеспеченного залогом 
недвижимости на 01.01.08 г. (млн. руб.)
	Кредиты
	Общая сумма
	Кредиты, обеспеченные залогом недвижимости
	До 90 дней
	От 91 дня до 180 дней
	От 181 дня до 1 года
	От 1 года до 3 лет
	Свыше 3 лет

	
	
	Сумма
	Доля ,%
	Сумма
	Доля, %
	Сумма
	Доля, %
	Сумма
	Доля, %
	Сумма
	Доля, %
	Сумма
	Доля, %

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14

	Предприятиям
	2,874
	2,25
	78,29
	0,198
	9,0
	0,396
	18
	0,974
	42
	0,616
	28
	0,066
	3

	Органам власти
	1,452
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Малому бизнесу и индивидуальным предпринимателям
	3,657
	2,230
	60,97
	0,312
	14
	0,491
	22
	0,914
	41
	0,513
	23
	0
	0

	Межбанковские
	1,242
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Ипотечные
	9,385
	9,385
	100,0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	9,385
	100,0

	Прочие кредиты физическим лицам
	15,638
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Кредитный портфель банка
	34,248
	13,865
	40,48
	0,51
	3,68
	0,887
	6,39
	1,888
	13,62
	1,129
	8,14
	9,451
	68,17
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Рисунок 3. Доля кредитов в кредитном портфеле на 01.01.08 г.
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Рисунок 4. Доля кредитов в кредитном портфеле на 01.01.07 г.
Как правило, представленная структура кредитного портфеля (обеспеченного залогом недвижимости) очень подвижна, поэтому такие данные в банке анализируются ежемесячно и для наглядности отображаются графически.

В настоящее время в ОАО АКБ «Росбанк» действует три программы ипотечного кредитования: «Стандартный», «Инвестионный» и «Ипотечный Ломбард» (см. Приложения 6 - 8).
Программа «Стандартный» является самая востребованная, так как в основном банк предпочитает работать на вторичном рынке жилья с целью минимизации рисков. Программа «Инвестионный» связана с продажей квартир на первоначальном этапе строительства, в связи с большими рисками (замораживание стройки) эта программа практически не используется банком. По программе «Ипотечный ломбард» главное условие – в собственности заемщика должно быть зарегистрировано минимум две квартиры, поэтому по этой программе также практически не выдаются кредиты. В связи с этим, интересом нашего анализа будет программа на вторичном рынке жилья «Стандартный».
Рассмотрим на конкретном примере, используя ипотечный калькулятор, программу «Стандартный»: Срок кредита – 15 лет, сумма кредита – 900 тыс. руб., первоначальный взнос 600 тыс.руб., %-я ставка по программе составляет 18% годовых, ежемесячный платеж составит 14493,79 руб. Общая сумма платежей за весь период вместе с %-ми составит 2 608 882,2 руб. Вознаграждение банку в виде %-в составят 1 708 882,2 , что составит 189,8%.
Проведем анализ ипотечных кредитов за 2007 год в ОАО АКБ «Росбанк» (Омский филиал). Из данных таблицы 4 видно, что общая сумма выдаваемых кредитов за анализируемый период увеличилась и концу года составила 9,3 млн. руб., количество выдаваемых кредитов к концу года увеличилось в 1,5 раза.. Такое положение соответствует общему положению на рынке ипотечного кредитования в стране в 2007 году. 
Таблица 4 - Ипотечные кредиты 
ОАО АКБ «Росбанк» (Омский региональный) за 2007 год
	Показатель
	Янв
	Фев
	Мар
	Апр
	Май
	Июнь
	Июль
	Авг
	Сен
	Окт
	Ноя
	Дек

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13

	Количество выдаваемых кредитов
	10
	12
	13
	12
	13
	14
	15
	16
	15
	14
	15
	15

	Сумма ипотечных кредитов млн.. руб.
	5,6
	7,7
	7,9
	8,0
	8,2
	8,2
	8,4
	8,6
	8,6
	8,7
	9,0
	9,3

	Средняя величина кредита, тыс. руб.
	560,2
	640,6
	607,7
	666,6
	630,7
	585,7
	562,4
	537,5
	573,3
	600,4
	601,5
	622,1
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Рисунок 5. Динамика общей суммы выдаваемых кредитов
по программе «Стандартный» за 2007 год
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Рисунок 6. Динамика количества выдаваемых кредитов 
по программе «Стандартный» за 2007 год
Из рис. 6 видна положительная тенденция в количестве выдаваемых кредитов ОАО АКБ «Росбанк» за 2007 год, это говорит о правильной политике банка в отношении ипотечного кредитования, а также сказывается улучшение законодательной базы и повышения доверия банку. Из  рис. 5 видна положительная тенденция в общей сумме выдаваемых кредитов ОАО АКБ «Росбанк» за 2007 год , это говорит о стабилизации макроэкономических параметров, таких как инфляция и повышение уровня жизни населения. 
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Рисунок 7. Динамика средней суммы одного ипотечного
кредита по программе «Стандартный» за  2007 год 
Из данных рис.7 видно, что динамике средней суммы одного ипотечного кредита ОАО АКБ «Росбанк» за 2007 год держится примерно на одинаковом уровне с небольшими отклонениями.
На рис.8 показана зависимость сумма ипотечных кредитов от темпов роста стоимости недвижимости. Из рис.8 видно, что темп роста стоимости недвижимости до мая имел тенденцию к повышению, сумма выданных ипотечных до мая имела резкую тенденцию к повышению. С мая по июль темпы роста недвижимости начали падать, а с сентября держатся примерно на одном уровне. Сумма выдачи ипотечных кредитов с сентября повышались небольшими темпами. Из этого можно сделать вывод, что сумма выдаваемых ипотечных кредитов зависит от темпов роста стоимости жилья.
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Рисунок 8. Зависимость суммы выданных ипотечных кредитов 
от темпов стоимости жилья за 2007 год.

Общая сумма выданных кредитов по программе «Стандартный» в ОАО АКБ «Росбанк» (Омский филиал) за 2007 год составила 98,2 млн.руб.
ГЛАВА 3. ВОЗМОЖНОСТИ ПОВЫШЕНИЯ ЭФФЕКТИВНОСТИ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ

3.1. Методы оценки эффективности ипотечного кредитования

Для идентификации понятия эффективности ипотечного кредитования нужно выделить ее основные факторы и определить критерии. 
В качестве основных факторов ипотечного кредитования можно выделить: наличие «длинных» ресурсов для долгосрочных вложений, достаточность объема собственного капитала банка, уровень ликвидности недвижимости, уровень банковских рисков (особенно кредитного и процентного). 

В качестве основных критериев эффективности ипотечного кредитования, основанных на отождествлении долгосрочного ипотечного кредитования с определенным инвестиционным проектом, можно назвать классические критерии эффективности инвестиционных проектов. В качестве основных показателей эффективности ипотечного кредитования, согласовываясь с мнениями специалистов в этой области, можно назвать: темпы роста портфеля ипотечного кредитования, уровень потерь по ипотечным кредитам и его рост, эффективные годовые процентные ставки и др. [22, с. 35].
Необходимо отметить, что перечень предлагаемых основных показателей эффективности банковского ипотечного кредитования не является исчерпывающим, поскольку каждый банк может самостоятельно определять для себя приоритетные показатели эффективности ипотечного кредитования исходя из характера своей кредитной политики и ресурсного потенциала.

Одним из важнейших показателей эффективности банковского ипотечного кредитования является эффективная годовая процентная ставка по кредиту. Особенностью методики определения эффективной годовой процентной ставки является учет обесценения резерва на возможные потери по ссудам, списываемого на доходы. Известно, что значительные суммы резервов со временем обесцениваются под действием инфляции (особенно это касается высокорисковых активов). С целью повышения эффективности управления резервами суммы обесценения могут быть вложены в другие активы.

Для оценки эффективности банковского ипотечного кредитования, кроме уровня эффективной годовой процентной ставки, можно использовать также уровень риска концентрации залога недвижимости в портфеле банка с учетом региональных особенностей.
По сложившейся практике банк требует обязательного страхования недвижимости в свою пользу, что в какой-то степени снижает кредитный риск (в данной ситуации – и риск концентрации). При этом банк проводит оценку финансового состояния страховой компании, ориентируясь только на компании с хорошим финансовым состоянием и репутацией надежного страховщика. 

Для снижения рисков, связанных с большой концентрацией недвижимости в залоге, банк пользуется собственной системой анализа рисков концентрации, позволяющей отслеживать рыночные изменения цен на залоговые инструменты. В частности, по недвижимости в банке разработана система методик, учитывающих как рыночную динамику, так и собственные внутренние процессы:

–
методика оценки рыночных темпов роста стоимости недвижимости;

–
методика прогнозирования стоимости недвижимости, принятой в залог, на ближайший квартал;

–
методика расчета коэффициента стабильности дохода, основанную на предыдущих двух методиках. [22, с. 42].
Динамика квартальных цен рассчитывается на основании статистических данных, предоставляемых Федеральной службой государственной статистики по региону (в данном случае – по Омской области). [29. ]
Основным принципом построения рассматриваемой методики является расчет показателей по кварталам, то есть предполагается (и это подтверждено данными статистики), что цены на жилье по кварталам года растут в разной степени. Для расчета показателей в Банке используется табличный аппарат.
При расчете темпов роста цен, принимаются данные трех последних лет, предшествующих дате оценки. В течение трех лет поквартально выбираются темпы роста цен на недвижимость (в том числе и нежилую) в разрезе видов недвижимости (табл. 5).

Таблица 5 - Оценка темпов роста стоимости недвижимости 
за 2005–2007 гг. по Омской области в % к предыдущему 
кварталу
	Квартал
	Жилье низкого качества
	Типовое жилье
	Жилье улучшенной планировки
	Элитное жилье
	Нежилая недвижимость

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	2005 год

	Первый
	115,9
	108,82
	107,6
	106,4
	107,8

	Второй
	110,4
	107,99
	105,4
	104,9
	106,6

	Третий
	109,5
	106,35
	104,9
	103,2
	105,8

	Четвертый
	108,6
	105,17
	104,5
	102,7
	112,9

	В среднем за год
	111,1
	107,08
	105,6
	104,3
	108,27

	2006 год

	Первый
	130,2
	112,92
	120,7
	115,1
	110,8

	Второй
	125,4
	106,.9
	116,4
	116,2
	112,7

	Третий
	123,2
	118,79
	119,9
	116,7
	113,1

	Четвертый
	120,9
	116,25
	119,7
	116,9
	113,8

	В среднем за год
	124,92
	113,71
	119,17
	116,22
	112,6

	2007 год

	Первый
	115,4
	114,1
	119,2
	116,5
	113,7

	Второй
	115,6
	108,1
	119,8
	116,5
	113,9

	Третий
	115,7
	106,7
	120,1
	116,5
	113,9

	Четвертый
	115,9
	104,8
	120,8
	117,0
	114,8

	В среднем за год
	115,65
	108,42
	119,97
	116,62
	114,07

	В среднем за первый квартал
	120,5
	111,95
	115,83
	112,66
	110,76

	В среднем за второй квартал
	117,13
	107,66
	113,86
	112,5
	111,06

	В среднем за третий квартал
	116,13
	110,61
	114,96
	112,13
	110,93

	В среднем за четвертый квартал
	115,13
	108,74
	115,0
	112,2
	113,83

	В среднем за 3 года
	117,22
	109,74
	114,91
	112,37
	111,64


Определяется средний темп роста цен по кварталам и по видам недвижимости. Например, складываются темпы роста цен за первый квартал каждого из трех лет и находится их средняя арифметическая. Далее определяются среднегодовые темпы роста: складываются поквартальные темпы роста в течение определенного года и находится средняя арифметическая. Среднегодовой темп роста за три года рассчитывается из среднегодовых темпов роста по годам (по аналогии – находится их средняя арифметическая).

При сравнении темпа роста цен за соответствующий квартал в течение последних трех лет и среднегодового темпа за три года выбирается наименьшая величина, которая необходима для расчета риска концентрации. Полученная величина (по видам недвижимости) включается в расчет оценки стоимости залога (табл. 6). 

Усреднение темпов роста и выбор наименьшей величины способствует тому, что банк определяет для себя минимальный темп роста цены на залог, соответственно, получает наибольший риск. 

Из данных таблицы 6 видно, что банк принимает в залог недвижимость разного вида: от жилья низкого качества до элитного и нежилой недвижимости. В структуре его портфеля наибольшую долю занимает жилье улучшенной планировки (30,0 %), типовое жилье (29,6 %) и нежилая недвижимость (19,9 %).
Таблица 6 - Методика прогнозного расчета стоимости 
недвижимости, переданной в залог банку, на второй 
квартал 2008 г., тыс. руб.
	Показатель
	Текущая стоимость, тыс. руб.
	Доля в портфеле, %
	Темп роста стоимости недвижимости, раз
	Прогнозируемая стоимость на следующий квартал

	Жилье низкого качества
	1710
	12,4
	1,15
	1966,5

	Типовое жилье
	4060
	29,6
	1,07
	4344,2

	Жилье улучшенной планировки
	4120
	30,0
	1,13
	4655,6

	Элитное жилье
	1100
	8,1
	1,12
	1232

	Нежилая недвижимость (коммерческие и производственные площади)
	2740
	19,9
	1,11
	3014

	Итого стоимость недвижимости
	13 730
	100
	-
	15212,3


Так как цены на недвижимость постоянно растут, банку необходимо ежеквартально оценивать стоимость залога (недвижимости) и на основе полученных результатов (путем перемножения темпов роста) прогнозировать его стоимость. Учитывая темпы изменения цен на недвижимость (ее различные виды) по шагам, можно получить довольно достоверную картину.
Как видно из таблицы 6, прогнозируемая стоимость на третий квартал имеет положительный темп роста, но эта цифра может быстро поменяться. Поэтому поквартальный мониторинг очень важен: чем раньше будет выявлена отрицательная динамика цен на недвижимость (это вполне возможно), тем раньше банк сможет принять необходимые меры по изменению структуры общего портфеля залогов и т.д.

На базе двух рассмотренных выше методик (оценки рыночных темпов роста стоимости недвижимости и прогнозирования стоимости недвижимости, принятой в залог) строится методика расчета коэффициента стабильности дохода.

Коэффициент стабильности дохода облегчает стратегическое планирование развития кредитных продуктов в зависимости от рыночных условий. Другими словами, данный коэффициент позволяет делать прогнозы о том, как долго банк сможет получать стабильный доход по каждому конкретному виду кредитования. 

При определении коэффициента стабильности дохода полагаем, что:

–
для ипотечных кредитов в силу длительности их срока доход может быть достаточно стабильным (возникновение просроченной задолженности и проблем по таким кредитам будет нивелироваться ростом цен на недвижимость, инфляцией и т.д.);

–
коэффициент стабильности позволяет банку с высокой вероятностью оценить стабильность доходов, получаемых от ипотечного кредитования, в периоде до трех лет (в более длительном периоде сложнее оценить динамику цен на недвижимость, уровень процентных ставок и др.).

Коэффициент рассчитывается сроком на три года (допускается, что в течение этого срока заемщики ипотечного кредита рассчитаются с долгами и сделают ремонт в приобретенной квартире). В расчет включается коэффициент досрочного гашения, который отражает склонность заемщиков к досрочному гашению ипотечного кредита. Прочими параметрами, участвующими в расчетах, являются динамика цен на недвижимость, конкурентные ставки по ипотечным кредитам, динамика роста портфеля ипотечных кредитов по сумме и количеству.

Расчет коэффициента стабильности дохода осуществляется на основе следующего алгоритма:

1)
производится расчет коэффициента досрочного гашения;

2)
осуществляется корректировка срока кредитного договора на коэффициент досрочного гашения (определяется количество месяцев, на которые можно сократить срок кредита путем внесения досрочных платежей, связанных исключительно с рыночными факторами, при этом не учитываются потенциальные возможности заемщиков по смене места работы и т.д.);
3)
полученная после корректировки срока кредитного договора на коэффициент досрочного гашения величина корректируется на темп роста ипотечного портфеля (с учетом рыночных конкурентных ставок по ипотечным кредитам);
4)
проверяется критерий: темп роста портфеля должен превышать или, как минимум, быть равным темпу досрочного гашения (в целом по портфелю считается в автоматизированной внутрибанковской системе как средневзвешенная величина по всем кредитам); если критерий не выполняется, тогда величина, полученная согласно п. 3 данного алгоритма, корректируется на величину отставания темпов роста кредитного портфеля от темпов погашения.

Коэффициент досрочного гашения (табл. 8) рассчитывается так:

–
определяется темп роста среднедушевых доходов за год (%) исходя из разности величины среднедушевых доходов на конец и начало отчетного периода (по данным Федеральной службы государственной статистики по Омской области, официальных периодических изданий и др.);

–
рассчитывается среднегодовой темп роста доходов за три последних года (как средняя арифметическая);

–
учитывается годовой уровень инфляции (%);

–
определяется средний уровень ежемесячных доходов заемщиков банка, руб.;
–
определяется аннуитет– рассчитывается сумма возможных досрочных платежей (определяется тарифной политикой банка);

–
расчетным путем определяется количество месяцев, необходимых заемщику для того, чтобы за счет роста реального дохода накопить сумму, достаточную для досрочного погашения.
–
расчетным путем определяется прогнозное максимальное количество возможных досрочных гашений (как отношение срока кредитного договора к предыдущему показателю);
–
определяется общая сумма возможного досрочного гашения в течение всего срока договора (как произведение количества досрочных гашений и их суммы);
–
рассчитывается срок, на который можно уменьшить срок кредитного договора (как отношение общей суммы досрочных гашений к величине аннуитета, поскольку аннуитет уплачивается ежемесячно);

–
рассчитывается коэффициент досрочного гашения (как отношение срока, на который уменьшился основной срок кредитного договора, к основному сроку кредитного договора, в процентах).
Таблица 7 - Параметры досрочного гашения 
ипотечного кредита.

	Основные параметры расчета
	2005 г.
	2006 г.
	2007г.

	Среднедушевые доходы заемщиков, руб.
	9000
	13000
	15000

	Уровень инфляции, %  годовых
	10,9
	9,0
	12,0

	Средний уровень доходов по клиентской базе (ипотека), руб.
	14000
	18000
	20000

	Аннуитет, в среднем 35 % от дохода
	5600
	6300
	7000

	Минимально возможное гашение , руб. (по кредитному договору)
	15000
	15000
	15000

	Срок, необходимый для накопления суммы досрочного платежа, мес.
	4
	3
	2

	Срок кредитного договора, мес.
	180
	180
	180

	Прогноз максимального количества возможных случаев досрочных гашений в год, ед.
	3
	4
	5

	Сумма досрочного гашения, руб.
	45000
	60000
	75000

	Период, на который возможно сократить срок договора за счет досрочных гашений, мес.
	60
	72
	84


На основании данных, представленных в табл. 7, рассчитывается коэффициент досрочного гашения:  на 2005 г.:                                                                        60:180 = 0,333; на 2006 г.: 72:180 = 0,4;  на 2007 г.: 84:180 = 0,466.

Снижение темпов инфляции увеличивает ежемесячный прирост реального дохода. А рост доходов, в свою очередь, способствует более быстрому накоплению денежных средств: срок, необходимый для накопления суммы досрочного платежа, уменьшается; соответственно, увеличивается возможное максимальное количество досрочных гашений. Все это приводит к увеличению периода, на который можно сократить срок кредита за счет досрочных гашений. Таким образом, при снижении темпов инфляции вполне реально сократить срок кредита почти на третью часть. Другими словами, банк может планировать стабильность доходов в течение 3/4 срока кредитования (конечно, за исключением случаев, когда доходы заемщика в течение срока кредитования растут за счет внутренних источников или резервов – получение дополнительных доходов за счет наследства, карьерного роста и др.).
Банк, желая поддерживать доходность по ипотечному кредиту как можно дольше, ставит ограничения на досрочное гашение. В табл. 7 показано, что при требовании банка в случае досрочного гашения вносить не менее 15 000 руб. заемщику необходимо как минимум 4 месяца для накопления суммы досрочного платежа. Срок кредита при этом может уменьшиться на 60 месяца – до 120 месяцев (до 10 лет). При значительном снижении темпов инфляции (как прогнозируют аналитики) сроки кредитов могут сократиться еще больше. 

Далее, следуя установленному алгоритму, берется показатель роста портфеля и проверяется критерий: темп роста портфеля должен превышать или как минимум, быть равным темпу досрочного гашения (в целом по портфелю). Учитывая, что темп досрочного гашения в целом по портфелю не превосходит 1 – 3 % (на сегодня такова статистика по ипотечному кредитованию населения), то, как правило, критерий выполняется.

При демонстрации примера (см. табл. 7) выбран срок в 180 месяцев (15 лет); при увеличении срока кредитования до 30 лет снижение уровня инфляции может привести к существенному сокращению срока кредита (соответственно, и сокращению периода получения стабильного дохода для банка).

По данным табл. 7 (за 2007 г.), коэффициент стабильности дохода составляет (180 – 84) / 180 = 0,533. Другими словами, с вероятностью 53,3 % можно говорить, что банк зафиксировал свой доход (по конкретному кредиту) на 180 месяцев, или банк получит доход за 96 месяцев. 

Динамика коэффициента стабильности дохода за период 2005 – 2007 гг. выглядит следующим образом:

Годы стабильности :: Коэффициент дохода

На  2005 г.  ::0,666 ; на 2006 г. ::0,6 ; на 2007 г.  :: 0,533
Даже с учетом досрочного гашения срок, на который возможно зафиксировать стабильность дохода, достаточно велик (особенно для российской экономики), при том, что эффективная годовая процентная ставка отнюдь не низка (до 28,2 % годовых на весь срок кредитования). Все это позволяет банку активизировать свою деятельность по наращиванию портфеля ипотечных кредитов.

Практическая значимость показателя стабильности дохода банка по ипотечному кредитованию заключается в том, что он может быть рассчитан абсолютно для любого вида кредитования (не только для ипотечного). С применением предлагаемого модельно-методического аппарата осуществлен расчет показателей эффективности ипотечного кредитования конкретных банков.

Моделирование, как метод оценки показателей эффективности банковского ипотечного кредитования полностью себя оправдал: расчеты, которые были сделаны при использовании этого метода, позволили авторам сделать конкретные выводы по теме исследования, подтверждающие научную новизну данной работы (в том числе, и расчет показателя стабильности дохода в рамках банковского ипотечного кредитования).

В работе подчеркивается, что важным с точки зрения теории и практики развития механизмов ипотечного кредитования в целом является учет внешних рыночных показателей (уровня инфляции, среднедушевых доходов населения и их динамики, темпов рост цен на недвижимость) при расчете показателя стабильности дохода, что еще раз подтверждает зависимость деятельности любого хозяйствующего субъекта (в том числе и любого банка) от экономической ситуации в стране. 

Разработанные в рамках данного исследования описательные модели определения показателей эффективности ипотечного банковского кредитования позволяют не только меняя параметры моделей определять наиболее удобные и выгодные условия для банков, но и прогнозировать динамику показателей эффективности банковского ипотечного кредитования, что имеет особо важное значение в российских экономических условиях.
3.2. Пути повышения эффективности ипотечного кредитования в ОАО АКБ «Росбанк»

Повышение эффективности ипотеки, по утверждению экспертов, напрямую связано со снижением процентных ставок и развитием соответствующих финансово-кредитных институтов. Естественно, что улучшение условий кредитования зависит и от общей ситуацией в экономике. По общему и единодушному мнению аналитиков, базовой ставкой для ипотечного кредитования является уровень инфляции. Пока она будет оставаться высокой, плата за кредитные ресурсы не снизится. 

Снижение процентной ставки по ипотечным кредитам теоретически должно привести к доступности ипотечного кредитования более широким слоям населения. Необходимо отметить, что снижение ставки - один из факторов, влияющих на доступность ипотеки. Однако чтобы теория стала практикой, одновременно должны выполняться еще два основных условия: рост доходов населения и увеличение темпов строительства. Снижение только процентной ставки решит проблему доступности ипотечного кредитования частично. Снижение ставки в первую очередь приводит к увеличению расчетной суммы кредита - таким образом, у заемщика увеличивается покупательская способность.
На эффективность банковского ипотечного кредитования оказывают  также влияния такой фактор как наличие достаточных «длинных» ресурсов для осуществления долгосрочных вложений. Не секрет, что один из факторов, сдерживающих развитие банковского ипотечного кредитования, – отсутствие долгосрочных ресурсов, что предопределяет возникновение серьезных проблем с ликвидностью баланса банка. Для устранения этой проблемы было создано Федеральное Агентство по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК). Основным направлением уставной деятельности АИЖК является обеспечение ликвидности российских коммерческих банков, предоставляющих долгосрочные жилищные кредиты населению, за счет покупки прав требований по таким кредитам на средства, привлекаемые путем размещения облигаций Агентства на фондовом рынке.
Также на эффективность влияет наличие достаточного объема собственных средств (капитала) банка для реализации такого масштабного проекта как ипотечное кредитование. Низкий уровень капитала не позволяет банкам мобилизовать ресурсы, необходимые для финансирования крупных сделок и проектов, обуславливает исключительно низкую диверсификацию клиентской базы и высокий уровень крупных кредитных рисков. Это, в свою очередь, жестко ограничивает возможности расширения банковского кредитования. Об этом свидетельствует достаточно четкая взаимосвязь между размером капитала банков, степенью диверсификации их кредитного портфеля и долей кредитов (в том числе ипотечных) в активах.

Также на эффективность влияет ликвидность недвижимости (ликвидность ипотеки). В связи с постоянным ростом цен на различные категории недвижимости у банков снижается размер возможных потерь, связанных с невозвратами кредитов. 

Важнейшим фактором, влияющим на эффективность банковского ипотечного кредитования, являются уровни рисков банков.
Сегодня камнем преткновения для большинства желающих взять ипотечный кредит является первоначальный взнос. Не каждый может себе позволить оплатить сразу 20-30% стоимости будущей квартиры. Если у человека нет денег для оплаты определенной доли квартиры, ипотека будет для него недоступна. Ни один банк не станет кредитовать квартиру больше чем на 85%. Важным фактором, который может сделать ипотеку доступнее, является уменьшение размера первоначального взноса. Банки не очень любят заемщиков, которые не могут накопить денег на первоначальный взнос, так как это отрицательно характеризует клиента. Наличие первоначального взноса свидетельствует о склонности человека к накопительству и служит дополнительным подтверждением надежности заемщика и гарантией возврата кредита для кредитной организации.

Если заемщик вносит 15-20 % от стоимости квартиры единовременно, риск того, что он прекратит платежи, существенно снижается. Ответственность за вложенные «свои кровные» не позволит расслабиться и отказаться от платежей по кредиту, ведь заемщику придется покрывать издержки банку на взыскание кредита как раз из своих собственных средств. Кроме того, первоначальный взнос важен для банка чисто психологически. Если у человека нет своих средств, значит, он никогда не занимался сбережением и не умеет планировать свои расходы. А если не умеет, будет плохим и недисциплинированным заемщиком.

 На первый взгляд снижение первоначального взноса является следствием обострившейся конкуренции между банками в их борьбе за клиента. Однако, как показывает практика, снижение первоначального взноса в ипотечной программе скорее рекламный ход. Никаких реальных выгод он клиенту не несет. Потому что банки, выдавая кредит, ориентируются вовсе не на количество собственных денег у заемщика. Главным критерием является доход будущего должника. Именно исходя из заработков клиента банки рассчитывают сумму возможного кредита.
В октябре 2008 года в  ОАО АКБ «Росбанк» ставки по ипотечному кредитования были подняты на 5,5%. Такие меры привели к тому, что ипотечное кредитование в ОАО АКБ «Росбанк» снизилось до минимального уровня. Такие условия совершенно недоступны для большинства населения города Омска. Недвижимость в городе быстрыми темпами падает в цене, что приводит к уменьшению активов банка на ту недвижимость, которая находится в залоге у банка. 
На данный момент в ОАО АКБ «Росбанк» процентные ставки по ипотечному кредиту на вторичном рынке жилья составляют от 17 % до 19% в зависимости от срока кредитования. В условиях повышения инфляции и уменьшения цены на недвижимость, на мой взгляд такие процентные ставки являются достаточно приемлемы для банка , но для клиентов они все же высокие.
Если понизить процентную ставку на 2-2,5% это приведет к доступности ипотечного кредитования более широким слоям населения. Так как сумма кредитов достаточно большие (в среднем 800 тыс. руб.), поэтому проценты за кредит значительно уменьшатся.
Так же ОАО АКБ «Росбанк» в октябре 2008 года поднял первоначальный взнос с 10% до 40%. Увеличение первоначального взноса на кредит до 40% стало совершенно недоступно для большинства населения. При среднем уровне цены на недвижимость примерно 1500 тыс. руб., необходимо внести 600 тыс. руб. Такую крупную сумму мало кто может накопить для первоначального взноса, поэтому для повышения  эффективности ипотечного кредитования первоначальный взнос рекомендуется сделать 20%. Как говорилось ранее, первоначальный взнос важен для банка чисто психологически, поэтому видя, что у человека есть 20 % от стоимости квартиры, это вполне достаточно, чтобы убедиться в его умении накапливать свои средства.
Положительным моментом для клиентов в рассмотрении ипотечного кредита является рассмотрение так называемых «серых» доходов. Банк рассматривает получение доходы по официальным справка по форме 2-НДФЛ и по справке банка с подтверждением подписи главного бухгалтера и директора организации в которой работает клиент. Тем самым банк увеличивает для себя  количество будущих клиентов банка.
Схему погашения основного долга на мой взгляд нужно пересмотреть. В банке введен мораторий на досрочное погашение – 3 месяца. Платить досрочно можно только сумму не менее 15 тыс. руб. помимо постоянного ежемесячного платежа, а перерасчет процентов происходит только в конце года. При этом клиент выбирает либо уменьшение постоянного платежа, либо уменьшение срока платежа. Если бы клиент мог в любой месяц погасить любую сумму (но, естественно, не меньшую постоянного платежа) и перерасчет происходил уже на следующий день, то клиент видел бы, насколько конкретно уменьшаются проценты и сумма основного долга, то у него появился бы стимул постоянно платить большими платежами. Конечно, в таком случае у банка возникает риск процентной ставки и банк недополучит желаемого дохода, но ведь с учетом, что суммы за кредит достаточно большие, а платежи в месяц составляют примерно 15 тыс. руб., то таких клиентов, которые смогут постоянно платить большими платежами окажется немного. Эта дополнительная положительная сторона ипотечного договора может послужить в рекламных целях, в условиях рыночной конкуренции у банка появится больше шансов по привлечению новых клиентов и положительными отзывами постоянных клиентов банка.
Длительность срока кредитования также влияет на эффективность ипотечного кредитования. В банке срок кредитования составляет от 5 до 25 лет. Вполне возможным было бы срок увеличить еще на 5 лет (до 30 лет). Ипотечный кредит в ОАО АКБ «Росбанк» может получить гражданин РФ от 20 лет, при этом выплачивать его может  до пенсионного возраста (для мужчин до 60 лет). Поэтому в целях повышения эффективности можно было бы увеличить сроки кредитования до 30 лет.
Такие рекомендации, на мой взгляд, повысили бы эффективность ипотечного кредитования в ОАО АКБ «Росбанк» и Банк получил бы для себя дополнительные выгоды и большее количество клиентов, желающих воспользоваться ипотечным кредитом именно в ОАО АКБ «Росбанк».

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

В современной рыночной экономике значение ипотеки как инвестиционного инструмента велико: для заемщика ипотека - это дополнительная возможность получения крупных средств на длительные сроки для решения жилищной проблемы, для кредитного института -  устойчивое функционирование со стабильными доходами и гарантией возврата кредита, для экономики в целом – постоянные инвестиции в жилищный сектор, развитие строительной индустрии, становление рыночных отношений в смежных отраслях экономики и решение социальных проблем.

Участниками рынка ипотечного жилищного кредитования являются: покупатели (они же заемщики и залогодатели) и продавцы жилья, первичные кредиторы, Агентства по ипотечному жилищному кредитованию, региональные операторы – ипотечные корпорации, а также органы государственной регистрации прав на недвижимое имущество, страховые, оценочные и риэлторские компании, инвесторы, приобретающие ипотечные ценные бумаги.

Ипотечный кредит характеризуется следующими параметрами: процентная ставка, сумма кредита, срок кредитования, которые непосредственно зависят от предмета залога и его денежной оценки. Параметры кредита во многом определяют финансовые риски, возникающие на разных этапах ипотечного кредитования: кредитный риск, риск ликвидности, риск процентной ставки, имущественные риски.

В настоящее время разработано множество видов ипотечных кредитов, различающихся в зависимости от схем выдачи и характеристик ипотечных кредитов. К характеристикам ипотечных кредитов относятся: величина периодических платежей; годовая сумма обслуживания долга и кредитная постоянная; остаток кредита; процент выплаты кредита; отдача кредитора.  Ипотечное кредитование жилья является одним из основных сегментов банковского бизнеса.
В зависимости от способа погашения ипотечные кредиты подразделяются на аннуитетные,  с переменной процентной ставкой, с фиксированной выплатой основного долга, кредиты с «шаровым» платежом, индексируемые кредиты. Выбор того или иного инструмента ипотечного кредитования играет важную роль в определении степени эффективности ипотечных операций для банков и доступности  ипотечных кредитов для заемщиков.

Под банковским ипотечным кредитом в работе понимается целевая денежная ссуда, выдаваемая банком заемщику на приобретение недвижимости на условиях возвратности, платности и срочности с оформлением ипотеки на приобретаемую недвижимость в пользу банка. 
Анализ показал, что существует множество различных механизмов ипотечного кредитования. В работе проанализирована степень применимости того или иного механизма для российской реальности. В частности, подчеркивается, что наиболее распространены в настоящее время в среде банковского ипотечного кредитования аннуитетный кредит и стандартный кредит. С одной стороны, это обусловлено наименьшими уровнями рисков в сравнении с другими схемами ипотечного кредитования, а с другой стороны, в рамках российских условий развития ипотечного кредитования, эти схемы являются наиболее эффективными. 

Деятельность ипотечных банков лежит в основе так называемой одноуровневой системы ипотечного кредитования. Такие системы доминируют в Дании, Швеции и Канаде, также очень развиты в Германии, Австрии, Нидерландах, Великобритании и Финляндии. Во Франции и Испании одноуровневая система реализована через монопольные государственные ипотечные банки.

В мире технология инвестирования в жилищную сферу строится на трех основных принципах: контрактные сбережения, ипотечное кредитование, государственная поддержка. Механизмы реализации этих принципов индивидуальны и могут существенно отличаться.

В истории развития ипотеки выделяют две основные модели рынка ипотечного кредитования: автономная немецкая модель, основанная на целевых сбережениях,  и двухуровневая американская модель, предполагающая создание полноценного вторичного ипотечного рынка. И та, и другая модель в настоящее время апробируются в России, но наибольший успех пока имеет двухуровневая американская модель. Она пользуется поддержкой государства, выражающейся в создании специализированного Агентства по ипотечному жилищному кредитованию, главной задачей которого ставится организация вторичного рынка ипотеки в России путем выпуска ипотечных ценных бумаг, гарантированных государством, на основе выкупленных у банков закладных.

Правительством РФ был создан собственный оператор вторичного рынка со 100%-ным государственным капиталом – ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию» (АИЖК). Эта организация обеспечивает рефинансирование ипотечных кредитов в большом объеме, благодаря чему появляется возможность развивать ипотеку.

По данным ЦБ РФ в 1-м квартале 2008 г. выдано ипотечных кредитов на 151 млрд. руб. – это почти в 2 раза больше чем за аналогичный период в 2007 г.К 2005 г. Общий объем выданных кредитов составил 73 млрд.руб., в 2006 г. 270 млрд.руб., 2007 г. – 670 млрд.руб.  Количество кредитных организаций, предоставивших ипотечные кредиты, в 2005 г. – 442, в 2006 г. – 526, в 2007 г. – 586.

Можно выделить несколько важных факторов, мешающих становлению рынка ипотеки. Во-первых, это превышение темпов роста цен на жилье в большинстве российских регионов над темпами роста доходов населения. По данным АИЖК, сейчас ипотека доступна примерно 20% населения, т.е. для семей с доходами больше 20 тыс. руб. в месяц на одного члена семьи. Во-вторых, сокращение долгосрочных источников финансирования. В-третьих, обесценение долгосрочных кредитов с фиксированными ставками при одновременном росте процентных ставок на финансовом рынке в связи с чем деньги дорого обходятся банкам, вынужденным устанавливать более высокие ставки по ипотечным кредитам.
Анализ ипотечного кредитования в ОАО АКБ « Росбанк» показал, что ипотечное кредитование продолжается активное развиваться. По состоянию на конец 2007 года программа ипотечного кредитования работала в 66 регионах России. На долю региональных филиалов приходится 71 % от общего объема выданных ипотечных кредитов.

В современных условиях, когда предпринимаются меры по стабилизации экономики и реформированию кредитно-финансовой сферы, формирование системы ипотечного жилищного кредитования становится одним из приоритетных направлений государственной политики и развития общества.
В работе подчеркивается, что важным с точки зрения теории и практики развития механизмов ипотечного кредитования в целом является учет внешних рыночных показателей (уровня инфляции, среднедушевых доходов населения и их динамики, темпов рост цен на недвижимость) при расчете показателя стабильности дохода, что еще раз подтверждает зависимость деятельности любого хозяйствующего субъекта (в том числе и любого банка) от экономической ситуации в стране. 

Разработанные  в рамках данного исследования,  описательные модели определения показателей эффективности ипотечного банковского кредитования позволяют не только меняя параметры моделей определять наиболее удобные и выгодные условия для банков, но и прогнозировать динамику показателей эффективности банковского ипотечного кредитования, что имеет особо важное значение в российских экономических условиях.

Повышение эффективности ипотеки, по утверждению экспертов, напрямую связано со снижением процентных ставок и развитием соответствующих финансово-кредитных институтов. Естественно, что улучшение условий кредитования зависит и от общей ситуацией в экономике.

Разработанные предложения и рекомендации по повышению эффективности ипотечного кредитования в  ОАО АКБ «Росбанк» включают в себя: разработку по уменьшению процентной ставки, уменьшении первоначального взноса, увеличении срока кредитования до 30 лет и разработки новой схемы досрочного погашения с целью повышения доступности ипотечных кредитов более широкому кругу населения города Омска.
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к Указанию Банка России
от 16.01.2004 № 1376-У
(в ред.Указания ЦБ РФ от 31.08.2007 г. № 1881-У)

БУХГАЛТЕРСКИЙ БАЛАНС
(публикуемая форма)
на 1 апреля 2008 года
Кредитной организации Акционерный Коммерческий Банк "РОСБАНК"
(открытое акционерное общество ) - ОАО АКБ "РОСБАНК"
(фирменное (полное официальное) и сокращенное наименование)
Регистрационный номер 2272 БИК 044525256
Почтовый адрес 107078, г. Москва, ул. Маши Порываевой, 11
 Код формы 0409806
Квартальная

	тыс. руб.

	Номер п/п
	Наименование статьи
	Данные на отчетную дату
	Данные на соответствующую отчетную дату прошлого года*

	1
	2
	3
	4

	I
	АКТИВЫ
	 
	 

	1
	Денежные средства
	7 425 572
	5 711 379

	2
	Средства кредитных организаций в Центральном банке Российской Федерации
	34 534 617
	20 126 639

	2,1
	Обязательные резервы
	14 038 509
	6 875 045

	3
	Средства в кредитных организациях
	17 159 434
	20 682 328

	4
	Чистые вложения в ценные бумаги, оцениваемые по справедливой стоимости через прибыль или убыток
	19 199 153
	6 694 026
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	5
	Чистая ссудная задолженность
	292 992 734
	185 372 569

	6
	Чистые вложения в ценные бумаги и другие финансовые активы, имеющиеся в наличии для продажи
	6 730 660
	16 340 439

	6.1
	Инвестиции в дочерние и зависимые организации
	5 772 081
	5 401 002

	7
	Чистые вложения в ценные бумаги, удерживаемые до погашения
	0
	 

	8
	Основные средства, нематериальные активы и материальные запасы
	861 322
	601 577

	9
	Прочие активы
	5 311 843
	2 581 530

	10
	Всего активов
	384 215 335
	258 110 487

	II
	ПАССИВЫ
	 
	 

	11
	Кредиты, депозиты и прочие средства Центрального банка Российской Федерации
	0
	0

	12
	Средства кредитных организаций
	33 542 038
	21 965 829

	13
	Средства клиентов (некредитных организаций)
	267 871 028
	191 258 571

	13.1
	Вклады физических лиц
	68 142 629
	59 442 943

	14
	Финансовые обязательства, оцениваемые по справедливой стоимости через прибыль или убыток
	0
	 

	15
	Выпущенные долговые обязательства
	38 238 412
	13 788 443

	16
	Прочие обязательства
	9 475 995
	7 195 340

	17
	Резервы на возможные потери по условным обязательствам кредитного характера, прочим возможным потерям и операциям с резидентами офшорных зон
	369 998
	434 056
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	18
	Всего обязательств
	349 497 471
	234 642 239

	III
	ИСТОЧНИКИ СОБСТВЕННЫХ СРЕДСТВ
	 
	 

	19
	Средства акционеров (участников)
	7 197 955
	6 803 605

	19.1
	Зарегистрированные обыкновенные акции и доли
	7 197 955
	6 803 605

	19.2
	Зарегистрированные привилегированные акции
	0
	0

	19.3
	Незарегистрированный уставный капитал неакционерных кредитных организаций
	0
	0

	20
	Собственные акции (доли), выкупленные у акционеров (участников)
	0
	0

	21
	Эмиссионный доход
	13 859 649
	7 628 919

	22
	Переоценка по справедливой стоимости ценных бумаг, имеющихся в наличии для продажи
	-69 390
	 

	23
	Переоценка основных средств
	8
	53

	24
	Нераспределенная прибыль прошлых лет (непокрытые убытки прошлых лет)
	13 765 003
	9 573 007

	25
	Прибыль (убыток) за отчетный период
	-35 361
	-537 336

	26
	Всего источников собственных средств
	34 717 864
	23 468 248

	27
	Всего пассивов
	384 215 335
	258 110 487

	IV
	ВНЕБАЛАНСОВЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 

	28
	Безотзывные обязательства кредитной организации
	159 690 247
	102 549 875

	29
	Выданные кредитной организацией гарантии и поручительства
	18 613 613
	22 315 152


Приложение 2


к Указанию Банка России
от 16.01.2004 № 1376-У

БУХГАЛТЕРСКИЙ БАЛАНС
(публикуемая форма)
на 01 апреля 2007 г.

 

Кредитной организации   Акционерный Коммерческий Банк "РОСБАНК"
(открытое акционерное общество ) - ОАО АКБ "РОСБАНК"
(фирменное (полное официальное) и сокращенное наименование)
Регистрационный номер 2272 БИК 044525256
Почтовый адрес 107078, г. Москва, ул. Маши Порываевой, 11

Код формы 0409806
Квартальная

	тыс. руб.

	Номер п/п
	Наименование статьи
	Данные на отчетную дату
	Данные на соответствующую дату прошлого года

	1
	2
	3
	4

	I
	АКТИВЫ
	 
	 

	1
	Денежные средства
	5 711 379
	4 837 617

	2
	Средства кредитных организаций в Центральном банке Российской Федерации
	20 126 639
	15 260 936

	2.1
	Обязательные резервы
	6 875 045
	4 747 398

	3
	Средства в кредитных организациях
	20 682 328
	16 988 987

	4
	Чистые вложения в торговые ценные бумаги
	6 686 363
	4 689 141

	5
	Чистая ссудная задолженность
	185 372 569
	151 542 276
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	6
	Чистые вложения в инвестиционные ценные бумаги, удерживаемые до погашения
	7 663
	16 184

	7
	Чистые вложения в ценные бумаги, имеющиеся в наличии для продажи
	16 340 439
	12 043 761

	8
	Основные средства, нематериальные активы и материальные запасы
	601 577
	293 315

	9
	Требования по получению процентов
	246 941
	203 400

	10
	Прочие активы
	2 334 589
	4 029 381

	11
	Всего активов
	258 110 487
	209 904 998

	II
	ПАССИВЫ
	 
	 

	12
	Кредиты Центрального банка Российской Федерации
	0
	0

	13
	Средства кредитных организаций
	21 965 829
	11 506 441

	14
	Средства клиентов (некредитных организаций)
	191 258 571
	157 094 941

	14.1
	Вклады физических лиц
	59 442 943
	49 743 293

	15
	Выпущенные долговые обязательства
	13 788 443
	15 390 623

	16
	Обязательства по уплате процентов
	2 047 118
	1 249 107

	17
	Прочие обязательства
	5 148 222
	3 134 055

	18
	Резервы на возможные потери по условным обязательствам кредитного характера, прочим возможным потерям и по операциям с резидентами офшорных зон
	434 056
	361 791
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	19
	Всего обязательств
	234 642 239
	188 736 958

	III
	ИСТОЧНИКИ СОБСТВЕННЫХ СРЕДСТВ
	 
	 

	20
	Средства акционеров (участников)
	6 803 605
	6 803 606

	20.1
	Зарегистрированные обыкновенные акции и доли
	6 803 605
	6 803 606

	20.2
	Зарегистрированные привилегированные акции
	0
	0

	20.3
	Незарегистрированный уставный капитал неакционерных кредитных организаций
	0
	0

	21
	Собственные акции, выкупленные у акционеров
	0
	0

	22
	Эмиссионный доход
	7 628 919
	7 628 919

	23
	Переоценка основных средств
	53
	53

	24
	Расходы будущих периодов и предстоящие выплаты, влияющие на собственные средства (капитал)
	2 651 795
	2 197 919

	25
	Фонды и неиспользованная прибыль прошлых лет в распоряжении кредитной организации (непогашенные убытки прошлых лет)
	12 224 802
	8 395 177

	26
	Прибыль (убыток) за отчетный период
	-537 336
	538 204

	27
	Всего источников собственных средств
	23 468 248
	21 168 040

	28
	Всего пассивов
	258 110 487
	209 904 998

	IV
	ВНЕБАЛАНСОВЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА
	 
	 

	29
	Безотзывные обязательства кредитной организации
	102 549 875
	83 731 136

	30
	Гарантии, выданные кредитной организацией
	22 315 152
	13 852 281
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	V
	СЧЕТА ДОВЕРИТЕЛЬНОГО УПРАВЛЕНИЯ
	 
	 

	 
	АКТИВНЫЕ СЧЕТА
	 
	 

	1
	Касса
	0
	0

	2
	Ценные бумаги в управлении
	5 100 783
	7 196 548

	3
	Драгоценные металлы
	0
	0

	4
	Кредиты предоставленные
	0
	0

	5
	Средства, использованные на другие цели
	0
	0

	6
	Расчеты по доверительному управлению
	34 757
	471 785

	7
	Уплаченный накопленный процентный (купонный) доход по процентным (купонным) долговым обязательствам
	1 817
	3 736

	8
	Текущие счета
	22 708
	6 115

	9
	Расходы по доверительному управлению
	0
	0

	10
	Убыток по доверительному управлению
	119 204
	127 594

	 
	ПАССИВНЫЕ СЧЕТА
	 
	 

	11
	Капитал в управлении
	4 831 799
	7 290 053

	12
	Расчеты по доверительному управлению
	1 732
	214 873

	13
	Полученный накопленный процентный (купонный) доход по процентным (купонным) долговым обязательствам
	0
	0

	14
	Доходы от доверительного управления
	0
	0

	15
	Прибыль по доверительному управлению
	445 738
	300 852


 

Приложение 3


к Указанию Банка России
от 16.01.2004 № 1376-У
(в ред.Указания ЦБ РФ от 31.08.2007 г. № 1881-У)
ОТЧЕТ ОБ УРОВНЕ ДОСТАТОЧНОСТИ КАПИТАЛА, ВЕЛИЧИНЕ РЕЗЕРВОВ
НА ПОКРЫТИЕ СОМНИТЕЛЬНЫХ ССУД И ИНЫХ АКТИВОВ
на 1 апреля 2008 года
 

Наименование кредитной организации ОАО АКБ "РОСБАНК"
Регистрационный номер 2272 БИК 044525256
Почтовый адрес 107078, г. Москва, ул. Маши Порываевой, 11

 

Код формы 0409808
Квартальная

 

	Номер п/п
	Наименование показателя
	Данные на отчетную дату
	Данные на соответствующую отчетную дату прошлого года*

	1
	2
	3
	4

	1
	Собственные средства (капитал), тыс. руб.
	38 530 575
	24 892 218

	2
	Фактическое значение достаточности собственных средств (капитала), процент
	11,7
	11,4

	3
	Нормативное значение достаточности собственных средств (капитала), процент
	10,0
	10,0

	4
	Расчетный резерв на возможные потери по ссудам, ссудной и приравненной к ней задолженности, тыс. руб.
	11 724 429
	8 086 042

	5
	Фактически сформированный резерв на возможные потери по ссудам, ссудной и приравненной к ней задолженности, тыс. руб.
	11 724 435
	8 086 047

	6
	Расчетный резерв на возможные потери, тыс. руб.
	2 800 043
	716 769

	7
	Фактически сформированный резерв на возможные потери, тыс. руб.
	2 800 043
	716 769


 

Приложение 4.

к Указанию Банка России
от 16.01.2004 № 1376-У
(в ред.Указания ЦБ РФ от 31.08.2007 г. № 1881-У)

 

ОТЧЕТ О ПРИБЫЛЯХ И УБЫТКАХ
(публикуемая форма)
за 3 месяца 2008 год
 

Наименование кредитной организации ОАО АКБ "РОСБАНК"
Регистрационный номер 2272 БИК 044525256
Почтовый адрес 107078, г. Москва, ул. Маши Порываевой, 11

 

Код формы 0409807
Квартальная

	тыс. руб.

	Номер п/п
	Наименование статьи
	Данные за отчетный период
	Данные за соответствующий период прошлого года*

	1
	2
	3
	4

	1
	Процентные доходы, всего, в том числе:
	9 990 800
	5823747

	1.1
	От размещения средств в кредитных организациях
	822 195
	625 662

	1.2
	От ссуд, предоставленных клиентам (некредитным организациям)
	8 870 783
	4 987 004

	1.3
	От оказания услуг по финансовой аренде (лизингу)
	0
	0

	1.4
	От вложений в ценные бумаги
	297 822
	211 081

	2
	Процентные расходы, всего, в том числе:
	4 772 603
	3 646 744

	2.1
	По привлеченным средствам кредитных организаций
	472 673
	519 435

	2.2
	По привлеченным средствам клиентов (некредитных организаций)
	3 592 705
	2 749 348

	2.3
	По выпущенным долговым обязательствам
	707 225
	377 961
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	3
	Чистые процентные доходы (отрицательная процентная маржа)
	5 218 197
	2 177 003

	4
	Изменение резерва на возможные потери по ссудам, ссудной и приравненной к ней задолженности, а также средствам, размещенным на корреспондентских счетах, всего, в том числе:
	-1 112 108
	-1 631 566

	4.1
	Изменение резерва на возможные потери по начисленным процентным доходам
	-50 022
	 

	5
	Чистые процентные доходы (отрицательная процентная маржа) после создания резерва на возможные потери
	4 106 089
	545 437

	6
	Чистые доходы от операций с ценными бумагами, оцениваемыми по справедливой стоимости через прибыль или убыток
	-1 534
	99 554

	7
	Чистые доходы от операций с ценными бумагами, имеющимися в наличии для продажи
	-10 348
	 

	8
	Чистые доходы от операций с ценными бумагами, удерживаемыми до погашения
	0
	 

	9
	Чистые доходы от операций с иностранной валютой
	726 170
	-171 275

	10
	Чистые доходы от переоценки иностранной валюты
	-835 535
	211 541

	11
	Доходы от участия в капитале других юридических лиц
	74
	 

	12
	Комиссионные доходы
	1 013 797
	2 298 774

	13
	Комиссионные расходы
	274 682
	226 400

	14
	Изменение резерва на возможные потери по ценным бумагам, имеющимся в наличии для продажи
	45
	 

	15
	Изменение резерва на возможные потери по ценным бумагам, удерживаемым до погашения
	0
	 

	16
	Изменение резерва по прочим потерям
	-152 498
	 

	17
	Прочие операционные доходы
	6 398 725
	179 988

	18
	Чистые доходы (расходы)
	10 970 303
	2 937 619

	19
	Операционные расходы
	10 527 616
	2 433 777

	20
	Прибыль до налогообложения
	442 687
	503 842

	21
	Начисленные (уплаченные) налоги
	478 048
	1 041 178

	22
	Прибыль (убыток) за отчетный период
	-35 361
	-537 336


Приложение 5.

Перечень документов предоставляемых в ОАО АКБ «Росбанк» для оформления ипотечного кредита

	Обязательно предоставляются:

	1. 
	- копия паспорта Заемщика/Созаемщика (все страницы, включая незаполненные);
	

	2. 
	- копия страхового свидетельства государственного пенсионного страхования Заемщика/Созаемщика;
	

	3. 
	- копия документов об образовании (аттестаты, дипломы и т.п.) Заемщика/ Созаемщика (при наличии);
	

	4. 
	- военный билет Заемщика/Созаемщика или водительское удостоверение Заемщика/Созаемщика;
	

	Документы, подтверждающие семейное положение Заемщика/Созаемщика:

	5. 
	- копия свидетельства о браке;
	

	6. 
	- копия свидетельства о рождении детей;
	

	7. 
	- копия свидетельства о расторжении брака;
	

	8. 
	- копия свидетельства о смерти родителей, детей, супругов.
	

	Документы, подтверждающие сведения о занятости и доходе Заемщика/Созаемщика;

	9. 
	- копия трудовой книжки Заемщика/Созаемщика, заверенная Работодателем;
	

	10. 
	- справка с места работы о размере дохода за истекший календарный год и истекшие календарные месяцы текущего календарного года (форма 2НДФЛ – предоставляется обязательно; при неофициальном характере дохода дополнительно может быть предоставлена справка от организации в произвольной форме с указанием фактического дохода Заемщика, либо доход может быть подтвержден в устной беседе с Вашим руководителем) кроме ПБОЮЛ и владельцев юридических лиц;

При наличии дополнительных доходов от других организаций:
- трудовой контракт и справку с места дополнительной работы о всех произведенных выплатах за истекший календарный год и истекшие календарные месяцы текущего календарного года по форме, утвержденной Министерством финансов РФ.
	

	11. 
	- краткая информация о роде деятельности (в произвольной форме: информация о роде деятельности организации, в которой работает Заемщик, а также о должностных обязанностях Заемщика);
	

	Документы подтверждающие обязательства Заемщика/Созаемщика:

	12.
	- копии кредитных договоров (договоров займа, купли-продажи с рассрочкой платежа) с выписками со счетов по учету средств предоставленного кредита, подтверждающие остаток ссудной задолженности и регулярные платежи по кредиту (при наличии);
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	Заемщики, являющиеся владельцами (совладельцами) юридического лица

дополнительно предоставляют:

	
	- копия (ксерокопия) последнего баланса с отметкой налоговой инспекции;
	

	
	- копия Учредительных документов компании;
	

	
	- выписка по оборотам по расчетному компании за последние 6 месяцев;
	

	
	- копия лицензии на право занятия профессиональной деятельностью (при наличии).
	

	

	Предприниматели без образования юридического лица дополнительно представляют:

	
	- свидетельство о регистрации предпринимателя;
	

	
	- необходимые лицензии для занятия профессиональной деятельностью;
	

	
	- декларации о доходах за предыдущие два календарных года;
	

	
	- документы об уплате единого налога на вмененный доход (свидетельства): за последние 2 года;
	

	
	- документы, подтверждающие уплату взносов в государственные социальные внебюджетные фонды;
	

	
	- выписки по расчетным и иным счетам (при наличии) в банках за последние 12 месяцев;
	

	
	- книга учета доходов и расходов (по форме, утвержденной Министерством финансов РФ) с соответствующими отметками налогового органа;
	

	
	- при наличии иных доходов, кроме получаемых при осуществлении предпринимательской деятельности – документ об уплате подоходного налога с полученного дохода;
	

	
	Примечание: Частные нотариусы, детективы, охранники и иные не работающие по трудовому договору лица представляют документы, подтверждающие право заниматься профессиональной деятельностью (лицензии, нотариусы - документ, выданный органом юстиции и подтверждающий наделение полномочиями) и документы, подтверждающие получение дохода за истекший календарный год и истекшие месяцы текущего календарного года, документы, подтверждающие уплату подоходного налога и удержаний во внебюджетные фонды.
	

	По возможности, могут быть предоставлены следующие документы:

	
	- копия документа, являющегося основанием для регистрации постоянного места жительства Заемщика/Созаемщика (документы о собственности на квартиру или дом, договор найма или аренды, ордер на заселение жилой площади); 
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	- копии паспортов всех лиц, проживающих совместно с Заемщиком/Созаемщиком, а также не проживающих совместно с Заемщиком/Созаемщиком супруга (супруги) Заемщика/Созаемщика, родителей Заемщика/Созаемщика, детей Заемщика/Созаемщика, которые должны иметь паспорт в соответствии с законодательством РФ);
	

	
	- справка о регистрации (выписка из домовой книги) по месту постоянной регистрации Заемщика/Созаемщика;
	

	
	- характеристика жилого помещения (копия финансово-лицевого счета), служащего основным местом регистрации Заемщика/Созаемщика;
	

	
	- копия (ксерокопия) налоговой декларации за предыдущий отчетный период, заверенная налоговой инспекцией (при наличии);
	

	
	- копия (ксерокопия) трудового контракта (при наличии);
	

	Информация об активах Заемщика/Созаемщика:

	
	Документы подтверждающие источник формирования первого взноса (при наличии);
	

	
	- документы, подтверждающие наличие в собственности квартиры (дома) – обязательно предоставляются: правоустанавливающие документы, справка о регистрации (форма 9), характеристика жилого помещения (форма 7);
	

	
	- документы, подтверждающие наличие в собственности дорогостоящего имущества (дача, автомобиль, земельные участки, яхта и т.д.);
	

	
	- документы, подтверждающие наличие счетов в Банках (карточных, депозитных, текущих, до востребования и т.п.), с выписками за период шесть месяцев;
	

	
	- документы, подтверждающие наличие в собственности ценных бумаг (выписки из реестров владельцев ценных бумаг);
	

	
	в случае владения акциями (паями, долями в уставном капитале) в какой-либо коммерческой организации:
	

	
	- копии учредительных документов (устав, договор, свидетельство);

- бухгалтерские балансы (копии с отметкой налоговой инспекции, заверенные организацией): за последний квартальный отчетный период и годовой – за последний годовой отчетный период;

- отчеты о прибылях и убытках (копии с отметкой налоговой инспекции, заверенные организацией): за последний квартальный отчетный период и годовой – за последний годовой отчетный период;

- выписки по счетам (расчетному, валютному и др.) на дату, отстающую от даты подачи заявления на получение ипотечного кредита на срок не более одного календарного месяца, с отметкой Банка о сальдо счета и наличии претензий к счету;

- контактные телефоны руководителя  и главного бухгалтера предприятия;
	

	Документы подтверждающие кредитную историю Заемщика:

	
	- копии кредитных договоров с выписками со счетов по учету средств предоставленного кредита и копиями фин. документов подтверждающих факт исполнения обязательств (при наличии);
	


Приложение 6

Краткая характеристика по программе ипотечного жилищного кредитования «Стандартный».

	Срок кредита
	До 11 лет (по договору – 134 мес.),

15 лет (по договору - 182 мес.),

20 лет (по договору –242 мес.), 

25 лет (по договору – 302 мес.)

	Валюта кредита
	Рубли РФ, доллары США, Евро

	Сумма кредита
	От 7 500 до 500 000 долларов США, от 200 000 до 13 000 000 рублей, от 6 000 до 400 000 евро 

Суммы свыше – индивидуальное рассмотрение заявки в соответствии с утвержденной процедурой.

	Целевое использование
	Покупка квартиры на вторичном рынке 

	Соотношение кредита и стоимости квартиры (Коэффициент К/З)
	До 60%.



	Процентная ставка
	Определяется индивидуально по результатам андеррайтинга.

	Базовая процентная ставка
	Срок кредита

Валюта кредита

RUR

USD, EUR

до 5 лет (62 мес.) включительно

От 17,0%

От 15,0%

до 10 лет (122 мес.) включительно

От 17,5%

От 15,5%

11 лет (134 мес.), 15 лет (182 мес.)

От 18,0%

От 16,0%

20 лет (242 мес.)

От 18,5%

От 16,5%

25 лет (302 мес.)

От 19,0%

От 17,0%
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	Комиссия за оформление кредита
	1. 1200 руб., включая НДС;

2. при необходимости анализа ФХД - 2400 руб., включая НДС;

3. для сотрудников Банка – не взимается;

4. для сотрудников 1-ой и 2-ой группы Корпоративных клиентов – не взимается.

	Комиссия за открытие ссудного счета
	1. 0,5% - 3% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей и не более 45 000 рублей;

2. стандартное значение -1%;

3. для сотрудников Банка – не взимается;

4. для сотрудников 1-ой группы Корпоративных клиентов – 6000 руб.;

5. для сотрудников 2-ой группы Корпоративных клиентов – 0,5% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей и не более 45000 рублей;

6. для сотрудников 3-ей группы корпоративных клиентов – 0,75% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей и не более 45000 рублей;

особые случаи увеличения - по результатам андеррайтинга объекта, комиссия может быть увеличена до 3%  



	Погашение кредита
	Ежемесячно, аннуитетными платежами.

	Досрочное погашение
	Не ранее чем через 3 месяца без уплаты штрафов.

Минимальная сумма – 500 долларов США, 400 евро, 15 000 рублей.

	Обеспечение
	Залог (ипотека) приобретаемой квартиры.

	Страхование
	· жизни и здоровья заемщика и лиц, доход которых составляет больше 20% доходов, учтенных при расчете платежеспособности на сумму не менее 110% от кредита,

· объекта недвижимости от рисков утраты и повреждения на сумму не менее 110% от кредита

· рисков утери права собственности на сумму не менее 110% от кредита.




Приложение 7

Краткая характеристика по Программе ипотечного жилищного кредитования «Инвестионный».

	Срок кредита
	До 11 лет (по договору – 134 мес.),

15 лет (по договору - 182 мес.),

20 лет (по договору – 242 мес.),

25 лет (по договору – 302 мес.)

	Валюта кредита
	Рубли РФ, доллары США, Евро

	Сумма кредита
	От 7 500 до 300 000 долларов США, от 200 000 до 8 000 000 рублей, от 6 000 до 240 000 евро

Суммы свыше – индивидуальное рассмотрение заявки в соответствии с утвержденной процедурой.

	Целевое использование
	Приобретение квартиры в строящемся доме путем оплаты инвестиционного взноса, долевого участия в строительстве, предварительного договора купли-продажи и т.п.

	Соотношение кредита и стоимости квартиры (коэффициент К/З)
	До 60%

	Процентная ставка
	определяется индивидуально по результатам андеррайтинга

	Базовая процентная ставка
	Срок кредита

Валюта кредита

RUR

USD, EUR

до 5 лет (62 мес.) включительно

От 19,0%

От 17,0%

до 10 лет (122 мес.) включительно

От 19,5%

От 17,5%

11 лет (134 мес.), 15 лет (182 мес.)

От 20,0%

От 18,0%

20 лет (242 мес.)

От 20,5%

От 18,5%

25 лет (302 мес.)

От 21,0%

От 19,0%
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	Изменение ставки в течение срока кредита
	После регистрации ипотеки – согласно ТП «Стандартный»

	Комиссия оформление кредита
	1. 1200 руб., включая НДС;

2. при необходимости анализа ФХД - 2400 руб., включая НДС;

3. для сотрудников Банка – не взимается;

4.для сотрудников 1-ой и 2-ой группы Корпоративных клиентов – не взимается.

	Комиссия за открытие ссудного счета
	1. 0,5% - 3% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей РФ и не более 45000 рублей РФ;

2. стандартное значение – по заранее согласованным объектам-1%, по прочим – 1,5%.

3. для сотрудников Банка – не взимается;

4. для сотрудников 1-ой группы Корпоративных клиентов – 6000 руб.;

5. для сотрудников 2-ой группы Корпоративных клиентов – 0,5% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей и не более 45000 рублей;

6. для сотрудников 3-ей группы Корпоративных клиентов – 0,75% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей и не более 45000 рублей.

7.особые случаи увеличения - по результатам андеррайтинга объекта, комиссия может быть увеличена до 3%

	Погашение кредита
	Ежемесячно, аннуитетными платежами

	Досрочное погашение
	Не ранее чем через 3 месяца без уплаты штрафов.

Минимальная сумма – 500 долларов США, 400 евро, 15 000 рублей.

	Обеспечение
	Залог прав (дополнительно заключается предварительный договор ипотеки), после регистрации собственности - ипотека квартиры.

	Страхование
	1. Жизни и здоровья заемщика и лиц, доход которых составляет больше 20% доходов, учтенных при расчете платежеспособности на сумму не менее 110% от кредита,

2. объекта недвижимости от рисков утраты и повреждения на сумму не менее 110% от кредита

3.рисков утери права собственности на сумму не менее 110% от кредита


Приложение 8

Краткая характеристика по Программе ипотечного жилищного кредитования «Ипотечный ломбард».

	
	Подмодификация «Ипотечный ломбард классический»
	Подмодификация «Ипотечный ломбард +»
	Подмодификация «Ипотечный ломбард потребительский»

	Срок кредита
	До 11 лет (по договору – 134 мес.) с шагом 1 год; 15 лет (по договору – 182 мес.)
	До 11 лет (по договору – 134 мес.) с шагом 1 год; 15 лет (по договору – 182 мес.)
	До 5 лет (по договору – 62 мес.) с шагом 1 год

	Валюта кредита
	Рубли РФ, доллары США, Евро
	Рубли РФ, доллары США, Евро
	Рубли РФ, доллары США, Евро

	Сумма кредита
	Для Москвы – от 15 000 до 500 000 долларов США либо эквивалент в другой валюте.

Для регионов РФ – от 7500 до 500 000 долларов США либо эквивалент в другой валюте
	Для Москвы – от 15 000 до 500 000 долларов США либо эквивалент в другой валюте.

Для регионов РФ – от 7500 до 500 000 долларов США либо эквивалент в другой валюте
	Для Москвы – от 15 000 до 500 000 долларов США либо эквивалент в другой валюте.

Для регионов РФ – от 7500 до 500 000 долларов США либо эквивалент в другой валюте

	Целевое использование
	Приобретение недвижимости, отличной от предмета ипотеки, при этом кредит по другим модификациям ПИЖК не предоставляется*
	На оплату первоначального взноса при приобретении недвижимости по другим модификациям продукта
	На иные цели, отличные от целей, установленных по прочим подмодификациям Модификации «Ипотечный Ломбард»

	Соотношение кредита и стоимости квартиры (коэффициент К/З)
	До 70%, но не более 110% от стоимости приобретаемой недвижимости.


	До 70%, но не более 110% от стоимости приобретаемой недвижимости.


	До 55%.
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	К/З Для сотрудников Банка и сотрудников 1-ой и 2-ой группы корпоративных клиентов
	до 85%, но не более 110% от стоимости приобретаемой недвижимости.
	до 85%, но не более 110% от стоимости приобретаемой недвижимости.
	До 55%.



	Процентная ставка
	Определяется индивидуально на основании базовой процентной ставки по результатам андеррайтинга

	Базовая процентная ставка
	Для кредитов сроком: 

до 5 лет (включительно) – 15,0% годовых в долларах США, евро; 17,0% годовых в рублях РФ;

до 10 лет (включительно) – 15,5% годовых в долларах США, евро; 17,5% годовых в рублях РФ;

11, 15 лет – 16,0% годовых в долларах США, евро; 18,0% годовых в рублях РФ
	Если оценка платежеспособности проводится в установленном Программой ИЖК порядке – 19,0% годовых в долларах США, евро; 20,0% годовых в рублях РФ. 

В случае, если оценка платежеспособности не производится – 20,5% годовых в долларах США, евро; 21,5% годовых в рублях РФ.

	Повышенная Процент6ная ставка
	Действует до подтверждения заемщиком надлежащего целевого использования суммы кредита. Превышает процентную ставку на 1 процентный пункт (1% годовых)
	Нет
	Нет

	Комиссия за оформление кредита
	· 1200 руб., включая НДС;

· при необходимости анализа ФХД - 2400 руб., включая НДС;

· повторное рассмотрение без изменения условий – не взимается;

· для сотрудников Банка – не взимается;

для сотрудников 1-ой и 2-ой группы Корпоративных клиентов – не взимается.
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	Комиссия за открытие ссудного счета
	· 0,5% - 3% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей РФ и не более 45000 рублей РФ;

· стандартное значение – 1% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей РФ и не более 45000 рублей РФ;

· для сотрудников Банка – не взимается;

· для сотрудников 1-ой группы корпоративных клиентов – 6000 руб.;

· для сотрудников 2-ой группы корпоративных клиентов – 0,5% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей РФ и не более 45000 рублей РФ;

для сотрудников 3-ей группы корпоративных клиентов – 0,75% от суммы кредита, но не менее 6000 рублей РФ и не более 45000 рублей РФ;

	Погашение кредита
	Ежемесячно аннуитетными платежами. 
	Ежемесячно аннуитетными платежами. 
	Ежемесячно аннуитетными платежами. Для кредитов сроком до 2 лет возможно погашение кредита по индивидуальному графику (проценты ежемесячно, сумма кредита- в конце срока)

	Досрочное погашение
	Не ранее чем через 3 месяца без уплаты штрафов.

Минимальная сумма – 500 долларов США, 400 евро, 15 000 рублей.

	Обеспечение
	Залог (ипотека) объекта (квартиры)

	Страхование
	· Жизни и здоровья заемщика и лиц, доход которых составляет больше 20% доходов, учтенных при расчете платежеспособности на сумму не менее 110% от суммы задолженности по кредиту на начало оплачиваемого периода (года),

· объекта недвижимости от рисков утраты и повреждения на сумму не менее 110% от суммы задолженности по кредиту на начало оплачиваемого периода (года);

· рисков утери права собственности на сумму не менее 110% от суммы задолженности по кредиту на начало оплачиваемого периода (года).
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