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ВВЕДЕНИЕ
Острейшая проблема обеспечения граждан жильем в современной России привела к необходимости поиска и разработки новых схем и путей удовлетворения потребности россиян в доступном жилье. 
Ипотечное кредитование – один из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлечения частных инвестиций в жилищную сферу. Именно ипотека позволяет наиболее выгодно сочетать интересы населения в улучшении жилищных условий, коммерческих банков и других кредиторов – в эффективной и прибыльной работе, строительного комплекса – в ритмичной загрузке производства и, конечно же, государства, заинтересованного в общем экономическом росте.

Возрастающая потребность данного вида кредитования, но в тоже время  недостаточная разработанность теоретического и прикладного инструментария ипотечного жилищного кредитования обусловили выбор темы дипломной работы. В условиях реформирования экономики России формирование жизнеспособной системы ипотечного жилищного кредитования является одной из актуальных задач, как на макроэкономическом, так и на микроэкономическом уровнях. Успешное решение этой задачи возможно только при системном согласовании экономической, правовой и организационной сторон внедрения жилищной ипотеки в российскую практику.

Целью дипломной работы является исследование теоретических и практических основ организации ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации  и в коммерческом банке на примере АКБ «Ижкомбанк» (ОАО). 
Для достижения указанной цели были поставлены следующие задачи:
- рассмотреть правовую и экономическую сущность ипотеки, ипотечного кредитования;

- проанализировать исторический опыт развития ипотечного кредитования, существующую нормативно-правовую базу в РФ;
- выявить и обобщить современные тенденции развития ипотеки на федеральном и региональном уровнях, обозначить основные проблемы развития ипотеки в России и в Удмуртской республике,  указать возможные пути решения;

- рассмотреть  возможность применения классических моделей привлечения ресурсов для ипотечного кредитования через призму сложившегося мирового опыта;
- проанализировать деятельность АКБ «Ижкомбанк» на рынке ипотечного жилищного кредитования в Удмуртской республике; 
- разработать рекомендации по совершенствованию организации ипотечного кредитования в АКБ «Ижкомбанк».

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. 

Теоретической и методологической основой дипломной 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.

Полученные в дипломной 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.

ГЛАВА 1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ИПОТЕЧНОГО ЖИЛИЩНОГО КРЕДИТОВАНИЯ 
1.1. Экономическая сущность ипотечного жилищного кредитования в РФ
Ипотека является одним из подвидов залога без передачи заложенного имущества залогодержателю. Ипотека представляет собой залог недвижимости для обеспечения денежного требования кредитора-залогодержателя к должнику (залогодателю).

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 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.
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.

АИЖК, привлекая с рынка долгосрочные и относительно недорогие ресурсы, дает банкам возможность выйти на рынок с действительно масштабными программами на базе стандартных рублевых кредитов. В настоящее время в Удмуртской республике по федеральной программе АИЖК выдают кредиты 6 банков и Ипотечная корпорация УР. Наиболее активно в этой сфере работают ИКУР, АКБ «Ижкомбанк», ОАО «Мобилбанк».
АКБ «Ижкомбанк» - единственная кредитная организация на территории 18-го региона, получившая статус Сервисного агента АИЖК. Это дает банку возможность консолидировать всех участников ипотечного рынка Удмуртии, а также принимать участие в формировании платежеспособного спроса населения на жилье. Как показал анализ финансовых показателей  и кредитной деятельности АКБ «Ижкомбанк» банк имеет устойчивое финансовое положение и  качественную структуру кредитного портфеля.

Анализ развития ипотечной деятельности в АКБ «Ижкомбанк» дал следующие результаты: начиная с июля 2004г. до апреля 2006г. банком выдано около 1000 кредитов на общую сумму 480 млн.р. При этом средний размер кредита вырос с 400 тыс.р. до 620 тыс.р. В структуре выданных кредитов по видам также произошли изменения в сторону увеличения доли приобретаемого жилья  на первичном рынке с 0% в 2004г. до 22% за 1 кв. 2006г. 

Произведенная оценка экономической эффективности организации ипотечного жилищного кредитования в АКБ «Ижкомбанк» (ОАО) показала, что данный вид деятельности обеспечивает банку достаточно высокую рентабельность: в 2006г. прогнозируемая величина прибыли  банка  составит  39 млн.р., а рентабельность - 210%. В ходе оценки было также рассмотрено сравнение двух вариантов стратегии по удержанию ипотечного кредита на балансе банка. Наиболее прибыльным оказался существующий в настоящее время вариант, предусматривающий удержание на балансе в 1-2 мес. 
Разработанные предложения и рекомендации по совершенствованию организации ипотечного жилищного кредитования в АКБ «Ижкомбанк» (ОАО) включают в себя разработку новых ипотечных продуктов с целью повышения доступности ипотечных кредитов некоторым категориям заемщиков; донесение информации до широкого круга населения о возможности снижения процентной ставки по кредитам, выданным несколько лет назад;  отработку схем, при которых у заемщика появится возможность продажи заложенной по ипотеке квартиры с кредитным остатком; поиск новых перспективных рынков на территории и за пределами республики; более тесное взаимодействие с предприятиями строительного комплекса и заключение новых соглашений о сотрудничестве; снижение комиссии за оформление кредитного дела и андеррайтинг заемщика с 2,5 до 2%.
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 Приложение 1

Агрегированные статьи оборотной ведомости по счетам 
бухгалтерского учета, тыс.р.
	 Наименование статей
	01.01.2004
	на 01.01.05
	на 01.01.06

	 
	Актив
	Пассив
	Актив
	Пассив
	Актив
	Пассив

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Уставный капитал 
	 
	24140
	 
	24140
	 
	44140

	Прирост стоимости имущества при переоценке
	 
	113
	 
	7402
	 
	7402

	Фонды и прибыль предшествующих лет
	 
	7375
	 
	8803
	 
	19136

	Денежные средства
	29738
	 
	51361
	 
	67765
	 

	Корреспондентские счета  ЦБ РФ
	51973
	 
	35027
	 
	98064
	 

	Корреспондентские счета в кредитных организациях
	15126
	 
	9732
	 
	63807
	 

	Корреспондентские счета кредитных организаций
	 
	 
	 
	561
	 
	309

	Обязательные резервы в ЦБ РФ
	19811
	 
	9663
	 
	17472
	 

	Счета кредитных организаций по кассовому обслуживанию филиалов
	112
	 
	594
	 
	385
	 

	Кредиты, полученные от кредитных организаций
	 
	27000
	 
	0
	 
	20000

	Кредиты, предоставленные кредитным организациям
	0
	 
	2775
	 
	0
	 

	Резервы на возможные потери
	 
	0
	 
	0
	 
	0

	Предстоящие выплаты и поступления по операциям, связанным с предоставлением (размещением) межбанковских кредитов, депозитов и иных размещенных средств
	240
	 
	 
	1
	1476
	 

	Средства местных бюджетов, выделенные организациям
	 
	9
	 
	128
	 
	14

	Счета организаций и физических лиц
	 
	103034
	 
	160441
	 
	304101

	Депозиты  организаций и физических лиц
	 
	210132
	 
	316350
	 
	538039

	Кредиты, предоставленные организациям и физическим лицам
	220951
	 
	366411
	 
	693375
	 

	Продолжение Приложения 1

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Резервы на возможные потери
	 
	2581
	 
	5892
	 
	9779

	Просроченная задолженность по предоставленным кредитам и прочим размещенным средствам
	1457
	 
	2735
	 
	7689
	 

	Резервы на возможные потери
	 
	1405
	 
	2510
	 
	6454

	Начисленные проценты по вкладам
	 
	726
	 
	1156
	 
	2011

	Суммы, поступившие на корреспондентские счета до выяснения
	 
	322
	 
	343
	 
	649

	Обязательства по прочим операциям
	 
	24
	 
	184
	 
	19

	Требования по прочим операциям
	97
	 
	239
	 
	442
	 

	Резервы на возможные потери
	 
	90
	 
	215
	 
	345

	Обязательства по уплате процентов
	 
	247
	 
	 
	 
	1501

	Требования по получению процентов
	1570
	 
	1941
	 
	2117
	 

	Предстоящие поступления по операциям, связанным с предоставлением денежных средств клиентам
	 
	1575
	 
	1940
	 
	2098

	Предстоящие выплаты по операциям, связанным с привлечением денежных средств от клиентов
	733
	 
	1156
	 
	2017
	 

	Права требования, приобретенные по договорам финансирования под уступку денежного требования
	0
	 
	56805
	 
	38341
	 

	Резервы на возможные потери
	 
	0
	 
	568
	 
	1646

	Прочие акции
	407
	 
	381
	 
	86
	 

	Резервы на возможные потери
	 
	115
	 
	148
	 
	86

	Векселя 
	66843
	 
	31013
	 
	96410
	 

	Резервы на возможные потери
	 
	789
	 
	91
	 
	429

	Выпущенные долговые обязательства
	 
	40936
	 
	32196
	 
	139939

	Окончание  Приложения 1

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Предстоящие выплаты по процентам, купонам и дисконтам по выпущенным ценным бумагам
	3391
	 
	214
	 
	130
	 

	Расчеты с дебиторами и кредиторами
	411
	 
	 
	11214
	1822
	 

	Основные средства, НМА, материальные запасы
	8561
	 
	15448
	 
	21828
	 

	Доходы будущих периодов по другим операциям
	 
	0
	 
	0
	 
	2

	Расходы будущих периодов по другим операциям
	782
	 
	690
	 
	454
	 

	Прибыль отчетного года
	 
	2752
	 
	14683
	 
	22238

	Использование прибыли отчетного года
	1162
	 
	2781
	 
	6657
	 

	итого
	423365
	423365
	588966
	588966
	1120356
	1120356


Приложение 2

Агрегированные показатели счетов прибылей и убытков (по форме №102), тыс.р.

	 
	01.01.2004
	01.01.2005
	01.01.2006

	Наименование статей
	Сумма
	Сумма
	Сумма

	ДОХОДЫ
	 
	 

	1. Проценты, полученные по предоставленным кредитам, депозитам и иным размещенным средствам 
	36163
	64991
	88692

	2. Доходы, полученные от операций с ценными бумагами 
	5822
	8890
	15359

	3. Доходы, полученные от операций с иностранной валютой и другими валютными ценностями 
	18903
	9675
	27451

	4. Дивиденды полученные, кроме акций 
	0
	0
	0

	6. Штрафы, пени, неустойки полученные 
	23
	28
	179

	7. Другие доходы 
	16451
	52894
	90149

	Всего доходов
	77362
	136 478
	221 830

	РАСХОДЫ
	
	

	1. Проценты, уплаченные за привлеченные кредиты 
	2385
	1889
	279

	2. Проценты, уплаченные юридическим лицам по привлеченным средствам 
	2471
	4239
	4842

	3. Проценты, уплаченные физическим лицам по депозитам 
	12765
	26500
	42162

	4. Расходы по операциям с ценными бумагами 
	1970
	4030
	465

	5. Расходы по операциям с иностранной валютой и другими валютными ценностями 
	14505
	6680
	24972

	6. Расходы на содержание аппарата 
	14979
	22290
	27549

	8. Штрафы, пени, неустойки уплаченные 
	0
	36
	249

	9. Другие расходы
	25535
	56131
	99074

	Всего расходов
	74 610
	121 795
	199 592

	3.РЕЗУЛЬТАТЫ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
	
	

	Прибыль 
	2 752
	14 683
	22 238


















































































































































































































































































































































