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БИЗНЕС-ПЛАН
деятельности АО «ИКУР»
на 2017г. и его перспективы на 2018-2019гг.

г. Ижевск, 2017г.
1. Титульный лист
Полное фирменное наименование – акционерное общество «Ипотечная корпорация Удмуртской Республики».

Сокращенное наименование – АО «ИКУР» (далее - Корпорация).
Адрес: 426076, УР, г. Ижевск, ул. Коммунаров, 212
Организационно-правовая форма: акционерное общество.

Уставный капитал на 31.12.2016 г. 506 000 000 рублей.

Акционерами Корпорации являются:

· Удмуртская Республика в лице министерства Имущественных отношений Удмуртской Республики, доля в уставном капитале - 506 000 000 рублей;

Сведения об образовании:

Дата регистрации – 28.08.2003г., ОГРН 1031801962510, зарегистрировано Инспекцией Министерства Российской Федерации по налогам и сборам по Первомайскому району г. Ижевска Удмуртской Республики.

Руководитель — генеральный директор Некрасов Сергей Владимирович, тел. 8 (3412) 77 77 75

Вид экономической деятельности - предоставление денежных ссуд под залог недвижимого имущества 

2. Вводная часть (резюме проекта)
· Сведения о проекте:

Наименование проекта: «Бизнес-план деятельности АО «ИКУР» на период 2017-2019 гг.»

Бизнес-план подготовлен: Акционерным обществом «Ипотечная корпорация Удмуртской Республики»

Суть проекта: Проектом предусматривается инвестирование заемных и собственных средств АО «ИКУР» на предоставление займов физическим лицам на строительство или приобретение жилья, рефинансирование закладных в АО «АИЖК», реализация нового направления деятельности Корпорации: инвестирование многоквартирного жилищного строительства. Учитывая тот факт, что сроки начала  строительства пока не определены, настоящий проект не учитывает влияние на финансовый результат данного направления деятельности, при этом объект строительства будет вынесен на Совет Директоров АО «ИКУР», как отдельный проект. По результатам утвержденного проекта по объекту строительства будут внесены коррективы в части финансового результата по настоящему  проекту.   
Место реализации проекта: Удмуртская Республика

Срок реализации проекта — 36 месяцев.

· Значимость (масштабность) проекта.

Значимость проекта заключается не только в получении прибыли, но также в достижении социального эффекта, который заключается в:
· привлечении денежных средств граждан в жилищную и инвестиционную сферу;
· увеличении обеспеченности жильем жителей Удмуртской Республики;
· расширении объемов жилищного строительства;
· увеличении рабочих мест как на этапе строительства, так и на этапе последующей эксплуатации жилого дома;

· увеличении отчислений в бюджеты всех уровней.

· В ходе реализации настоящего проекта предполагается достичь следующих результатов:

· Чистая прибыль за весь период реализации проекта - 17,47 млн. руб.,

· Объем выданных займов в 2017 г. – 500 млн. руб.,

· Объем рефинансирования закладных в 2017 г - 400 млн. руб., 

· Уровень просроченной задолженности по портфелю сопровождаемых займов (кредитов) сохранить на уровне - не более 5,0%.

· В целях бесперебойной реализации проекта планируется привлечение кредитных денежных средств. По направлению деятельности выдачи ипотечных жилищных займов оформлена возобновляемая кредитная линия на сумму 60 млн. руб. в ПАО «АК БАРС» Банк, по направлению деятельности инвестирования многоквартирного жилищного строительства планируется привлечение проектного финансирования. Предположительные кредиторы Проекта: АК БАРС Банк, Сбербанк, Россельхозбанк. 
3. Анализ положений дел в отрасли и описание организации
· Анализ современного состояния и перспективы развития отрасли.
Несмотря на очевидное отставание объемов ипотечного кредитования в России по сравнению с Западной Европой и США, необходимо отметить значительные темпы роста объемов выдачи ипотеки за последние годы. Так выдача ипотеки в 2006 году составила порядка 263 млрд. рублей. Объемы выдачи в 2016 составили 1,47 трлн. руб. Таким образом, за прошедшие 10 лет годовые объемы выдачи выросли в 5,5 раз.

Динамика выдачи ипотеки в России за 12 месяцев  2016 года по данным ЦБ РФ представлена на Диаграмме.
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Как видно наибольшие показатели выдачи ипотеки пришлись на февраль (142,6 млрд. руб.) и декабрь 2016 г. (183,7 млрд. руб.) Оба пика связаны с завершением программы субсидирования процентных ставок. Программа, завершение которой первоначально планировалось в марте 2016 года, в конце февраля была продлена до конца 2016 года, а лимит выдач ипотечных кредитов был увеличен с 400 млрд. рублей до 1 трлн. рублей. При этом на второй пик также пришелся сезонный фактор – рынок ипотеки традиционно активнее в 4 квартале года. 
Главными операторами Российского рынка ипотеки в 2016 ожидаемо стали Сбербанк и ВТБ 24. По итогам работы в 2016 году их доля составила 68,99%. В целом же на долю первых пяти ипотечных банков (Сбербанк, ВТБ24, Россельхозбанк, Газпромбанк, Дельтакредит) за тот же период, приходиться 79,55% всего ипотечного рынка России. Данные показатели по-прежнему свидетельствуют о том, что в России не созданы механизмы привлечения долгосрочных финансовых ресурсов через рынок ипотечных ценных бумаг, поэтому основная часть финансовых ресурсов направляется в ипотеку через государственные банки (Сбербанк, ВТБ24, Россельхозбанк) имеющие доступ к относительно дешевым деньгам.

Рейтинг ипотечных банков. Итоги 2016 года (по данным аналитического центра «РУСИПОТЕКА»)
	N
	Банк
	Объем выданных ипотечных кредитов, млн руб.
	Количество выданных ипотечных кредитов, штук
	Прирост/снижение объема выданных кредитов по отношению к 2015, %

	1
	Сбербанк
	722 000
	475 000
	7

	2
	ВТБ 24
	293 687
	153 359
	48

	3
	Россельхозбанк
	65 758,00
	41 466
	74

	4
	Газпромбанк
	47 848,00
	20 758
	78

	5
	Дельтакредит
	42 004,00
	17 284
	40

	6
	Банк Москвы
	41 898,00
	19 704
	48

	7
	Райффайзенбанк
	36 972,00
	12 703
	431

	8
	Абсолют Банк
	21 276,00
	10 573
	42

	9
	Возрождение
	19 458,00
	7 605
	73

	10
	Банк Санкт-Петербург
	17 633,00
	9 520
	36


Если среднее падение объемов выдачи ипотеки в 2015 году, по сравнению с 2014 годом составило 32,5 %, то в 2016 году наблюдается рост объемов по сравнению с 2015 годом, величина которого составила 27%. В силу того, что доля Сбербанка в общем объеме ипотеки страны составляет 49%, именно он в конечном итоге определяет общий тренд роста или падения объемов.

Определенные Бизнес-Планом показатели работы АО «Ипотечная корпорация Удмуртской Республики» в отчетном 2016 году выполнены. Так планируемые объемы выдачи ипотечных займов составляли 425 млн. руб., фактический объем выдачи составил – 492,81 млн. руб.
При этом объемы выдачи займов по году традиционно неравномерны: так в первом квартале  было выдано всего  63 млн. руб., в четвертом – 232 млн. руб. (разница более чем в 3 раза). 
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Такая неравномерность объяснятся несколькими факторами:

- приостановкой в рефинансировании ипотечных займов со стороны АИЖК в первом квартале 2016 года, направленной на принуждение операторов к выкупу неликвидных объектов недвижимости с баланса АИЖК;

- традиционно не конкурентными условиями предоставления ипотеки в первом полугодии 2016 года;

- сезонным повышением активности рынка недвижимости в конце второго полугодия 2016 года.

По всем направлениям деятельности Корпорации в 2016 году было выдано 492,81 миллионов рублей (что на 20% больше, чем в 2015 году). Всего с начала своей деятельности (2004 года) Корпорация выдала займов на общую сумму 4969,82 миллионов рублей.
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В 2016 году выдача займов производилась по следующим ипотечным продуктам:
	Наименование продукта
	Сумма (млн.руб.)
	Процент от всего портфеля

	«Приобретение готового жилья»
	192,9
	39%

	«Ипотека с государственно поддержкой»
	169,3
	34%

	«Перекредитование»
	14,92
	3%

	Продукты банка «Дельтакредит»
	6,02
	1,2%

	Приобретение квартиры на этапе строительства 
	1,48
	0,3%

	Собственные продукты АО «ИКУР»
	108,18
	22%


Динамика предоставления ипотечных займов по месяцам и кварталам отражает максимальные объемы выдачи займов в 3-м и 4-м кварталах (109,68  и 232,61 миллионов рублей соответственно). Минимальные объемы выдачи в 1-м и 2- м кварталах  – 63,04 и 87  миллионов рублей. Традиционно, наименьшие объемы выдачи в январе (10,68 млн. руб.) наибольшие в ноябре и декабре  81,67  и 94,52 млн. руб.

Диаграмма помесячной выдачи займов представлена ниже.
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Средний размер ипотечного займа в 2016 году по портфелю АИЖК составил 1221,78 тыс. руб., (что соизмеримо с показателями 2015 года – 1279 тыс. руб.) Средняя процентная ставка по портфелю АИЖК составила 12,11%, что выше, чем прошлом 2015 году, когда за счет социальных продуктов её размер составлял 11,56%.
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Средний срок займа составил -190 месяцев (данный показатель в 2015 году был 188 месяцев). Соотношение размера займа в стоимости приобретаемого жилья, в среднем по портфелю составило 57%, что говорит о хорошем обеспечении портфеля выданных займов.

· Краткая история развития компании, текущее состояние, цель бизнеса. 
Акционерное общество «Ипотечная корпорация Удмуртской Республики» создано Правительством Удмуртской Республики 28 августа 2003 года в рамках Федеральной целевой программы «Жилище» на 2002-2010 годы в целях развития системы ипотечного жилищного кредитования в Удмуртской Республике.


В настоящее время Корпорация является одним из активных участников на рынке ипотечного жилищного кредитования Удмуртской Республики, также в  2016 г. АО «ИКУР» открыло доп. офис в г. Екатеринбург.

АО «ИКУР» ведет работу по четырем основным направлениям:

1. выдача льготных жилищных займов и их сопровождение по программам, согласованным Минстроем УР;

2. выдача и рефинансирование ипотечных жилищных займов по стандартам АО «АИЖК», АО КБ «ДельтаКредит»,   в том числе на квартиры в строящихся домах;

3. сопровождение закладных;

4. прямое финансирование жилищного строительства по инвестиционным договорам, договорам займа.
Сфера деятельности: Основными направлениями деятельности Корпорации являются: предоставление жилищных займов, рефинансирование и сопровождение закладных, прямое инвестирование строительства.
Предоставление жилищных займов производится по четырем основным направлениям:

· льготные жилищные займы по программам, согласованным с  Минстроем УР;

· жилищные займы в соответствие со стандартами Агентства;

· жилищные займы в соответствие со стандартами АО КБ «ДельтаКредит»;
· собственные ипотечные продукты АО «ИКУР».
Соответственно по данному направлению доходная статья Корпорации формируется за счет процентов, поступающих от размещенных в жилищные займы денежных средств.

Рефинансирование закладных осуществляется основному контрагенту Корпорации — Агентству. Также в 2016 г. Корпорация начала активное сотрудничество АО КБ «ДельтаКредит», являющимся первым специализированным ипотечным банком в России. Ипотечные займы, выданные по стандартам АО КБ «ДельтаКредит», далее также рефинансируются в банк.  Средства, поступающие от рефинансирования закладных, вновь направляются на предоставление ипотечных жилищных займов  в соответствие со стандартами Агентства и АО КБ «ДельтаКредит». 
Прямое инвестирование в строительство осуществляются Корпорацией как в форме заключения инвестиционных договоров с ООО «ЖИК УР», так и в форме предоставления ему целевых займов на строительство жилья. В 2017 г. Корпорация приступит с реализации проекта по строительству многоквартирного жилого дома в качестве застройщика. 
Три различных источника дохода от трех основных видов деятельности Корпорации являются, на наш взгляд, взвешенным решением и позволяют дифференцировать и снизить риск утери дохода.

· Место компании на рынке, доля рынка.

Ипотечная корпорация Удмуртской Республики по итогам работы за   2016  год занимает 4 место на рынке ипотечного жилищного кредитования Удмуртской Республики по объемам выдачи после Сбербанка, ВТБ 24, Россельхозбанка.
С учетом этого, доля рынка  ипотечного жилищного кредитования Удмуртской Республики у Корпорации составила около 3 %.

· Конкурирующие кредитные организации.


В настоящее время конкурентами со схожими условиями ипотечного жилищного кредитования являются следующие банки:

· Сбербанк (АО)

· ВТБ-24 (ПАО)

· Россельхозбанк (ПАО)

· Ижкомбанк (ПАО)

· АК БАРС Банк (ПАО)

· Газпромбанк (АО)

Доли  конкурентов АО «ИКУР»  на рынке ипотечного кредитования представлены в  таблице:

	Год 
	Объем выданных ипотечных кредитов, млрд руб.  (январь-декабрь 2016г)
	Доля Сбербанка
	Доля Банка ВТБ 24 
	Доля Россельхозбанка
	Доля Ипотечной корпорации  Удмуртской Республики 
	Доля Банка Ак-Барс
	Доля Ижкомбанка
	Доля Газпром-банка 
	

	2016
	16,358
	60,24%
	10,54%
	9,84%
	3,01%
	1,64%
	1,24%
	_- 
	


· Основные клиенты и партнёры, схема связей с поставщиками и клиентами.

Основными партнерами Корпорации являются:

АО «АИЖК»  - рефинансирование закладных с 2004 года, использование стандартов выдачи ипотечных жилищных займов; 
АО КБ «ДельтаКредит» - рефинансирование закладных с 2016 года, использование стандартов выдачи ипотечных жилищных займов;
Правительство УР — финансирование для предоставления льготных жилищных займов через увеличение уставного капитала; страховые, оценочные, риэлтерские компании — участники рынка ипотечного жилищного кредитования;
ПАО «АК БАРС» Банк – предоставление кредитных средств для пополнения оборотного капитала, расчетное сопровождение ипотечных сделок на этапе выдачи займов, прием платежей от заемщиков, РКО;
ПАО «БыстроБанк» - расчетное сопровождение ипотечных сделок на этапе выдачи займов, прием платежей от заемщиков, РКО.

4. Производственный план
Основными направлениями работы АО «ИКУР» в 2017 году являются: 
- выдача и рефинансирование ипотечных займов; 
- реализация объектов недвижимости находящихся на балансе корпорации, в т.ч. в достроенном в 2016 г. за счет средств АО «ИКУР» многоквартирном жилом доме в г. Глазов по ул. 70 лет Октября;
- реализация земельных участков в жилом микрорайоне «Радуга» с. Ягул;

- строительство многоквартирного жилого дома.  
В целях реализации данных направлений деятельности Корпорацией в 2017 году будут осуществляться следующие мероприятия:

1. Выдача ипотечных жилищных займов по Стандартам АО «АИЖК». 

В течение 2016 года Корпорация осуществляла свою деятельность по выдаче ипотечных займов в рамках заключенного с АО «АИЖК» Договора поставки закладных по следующим продуктам:

	№ п/п
	Название продукта
	Условия с 1.04.2016 по 31.05.2016г.
	Условия с 1.06.2016 по 15.08.2016г.
	Условия с 15.08.2016  по 17.10.2016г.
	Условия с 17.10.2016  по 30.12.2016г.

	1
	«Приобретение готового продукта» 
	К/З ≤ 70% - 13,75%

70%≤К/З ≤ 80%

14,00%
	К/З ≤ 50% -12,65%

50%≤К/З ≤ 70% -13,15%

70%≤К/З ≤ 80%

13,65%
	К/З ≤ 50% -12,5%

50%≤К/З ≤ 70% -12,75%

70%≤К/З ≤ 80%

13,00%
	К/З ≤ 50% -12,25%

50%≤К/З ≤ 70% -12,5%

70%≤К/З ≤ 80%

12,75%

	2
	«Приобретение квартиры на этапе строительства»
	К/З ≤ 70% - 13,75%

70%≤К/З ≤ 80%

14,00%
	К/З ≤ 50% -12,65%

50%≤К/З ≤ 70% -13,15%

70%≤К/З ≤ 80%

13,65%
	К/З ≤ 50% -12,5%

50%≤К/З ≤ 70% -12,75%

70%≤К/З ≤ 80%

13,00%
	К/З ≤ 50% -12,25%

50%≤К/З ≤ 70% -12,5%

70%≤К/З ≤ 80%

12,75%

	3
	«Ипотека с государственной поддержкой»
	К/З ≤ 70% - 12,0 %

70%≤К/З ≤ 80%

12,0 %
	К/З ≤ 70% - 12,0 %

70%≤К/З ≤ 80%

12,0 %
	К/З ≤ 50% -11,5%

50%≤К/З ≤ 70% -11,25%

70%≤К/З ≤ 80%

11,00%
	К/З ≤ 50% -10,75%

50%≤К/З ≤ 70% -11,00%

70%≤К/З ≤ 80%

11,25%

	4
	«Перекре-дитование»
	К/З ≤ 70% - 13,75%

70%≤К/З ≤ 80%

14,00%
	К/З ≤ 50% -12,65%

50%≤К/З ≤ 70% -13,15%

70%≤К/З ≤ 80%

13,65%
	К/З ≤ 50% -12,5%

50%≤К/З ≤ 70% -12,75%

70%≤К/З ≤ 80%

13,00%
	К/З ≤ 50% -12,25%

50%≤К/З ≤ 70% -12,5%

70%≤К/З ≤ 80%

12,75%


В приведенной выше таблице хорошо просматривается тенденция снижения процентных ставок в по продуктам АИЖК в течение года. Так, на готовое жилье процентные ставки снизились с 13,75% (в апреле) до 12,25% (в октябре).

Во втором квартале 2016 года условия продуктовой линейки АИЖК стали более жесткими, в сравнении с 2015 годом, был отменен продукт «Социальная ипотека», повысились процентные ставки, как на первичном, так и на вторичном рынке жилья.

В январе-феврале 2016 года АИЖК приостанавливало выкуп закладных у Корпорации, что также негативно отразилось на объемах выдачи займов.

В связи с вышеизложенными факторами плановый объем выдачи займов на 2016 год был снижен до 425 млн. руб., но как было показано выше, фактическая выдача составила 492,81 миллионов рублей, что является наилучшим результатом с 2007 года. 
Несмотря на более высокие процентные ставки  (в сравнении с прошлым 2015 годом) корпорации удалось увеличить объемы выдачи, что объясняется изменением традиционных подходов работы с клиентами, а именно:

- созданием подразделения продаж ориентированного в своей деятельности на активный поиск клиентов во внешних организациях;

- регулярной учебой менеджеров управления выдачи займов «технологиям продаж», «технологиям общения с клиентами», повторением и закреплением полученных навыков.
Значительных объемов в текущем году достигла выдача займов и по собственным продуктам корпорации (102,25 млн. руб.) главной особенностью которых также является целевое использование и обеспеченность выдаваемых займов в виде залога недвижимости. Выдача осуществлялась по продуктам: «Материнский капитал», «Под залог имеющейся недвижимости», «Переезд».

В целях поддержки ипотечного рынка и строительного комплекса страны Правительством РФ было принято постановление от 13 марта 2015 года № 220 «Об утверждении Правил предоставления субсидий из федерального бюджета российским кредитным организациям и открытому акционерному обществу «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию на возмещение недополученных доходов по выданным ипотечным кредитам». Основные параметры программы ипотеки с господдержкой для заемщиков таковы: кредит (заём) выдается в российских рублях на приобретение у юридических лиц (застройщиков) готового или строящегося жилья, срок кредита до 30 лет, процентная ставка сегодня от 10,75% годовых, максимальная сумма кредита до 3 млн. рублей, минимальный первоначальный взнос 30% от стоимости жилья. Данная программа была окончательно завершена в 2016 г.

Продуктовая линейка ипотечных продуктов по стандартам Агентства на 2017 г. выглядит следующим образом:

	№ п/п
	Тип продукта
	Особенности
	К/З
	Процентные ставки

	1
	Приобретение квартиры на этапе строительства
	Приобретаемая квартира должна находиться в объекте, включенном в один из перечней аккредитованных объектов строительства. Возможность использования средств МСК с целью увеличения суммы ипотечного займа; возможность использования переменной ставки, которая зависит от ИПЦ по РФ; возможность получения ипотечного займа по 2-м документам     
	≤ 50%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12%;
С 27.02.2017 по 12.03.2017 -11,50%; 

С 13.03.2017 – 10.25%

	
	
	
	50%<К/З≤70%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12.25%;
С 27.02.2017 по 12.03.2017 -11,75%;
С 13.03.2017 - 10.50%

	
	
	
	70%<К/З≤80%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12.50%;
С 27.02.2017 по 12.03.2017 – 12%;
С 13.03.2017 – 10.75%

	2
	Приобретение готового жилья
	Возможность использования средств МСК с целью увеличения суммы ипотечного займа; возможность использования переменной ставки, которая зависит от ИПЦ по РФ; возможность получения ипотечного займа по 2-м документам     
	≤ 50%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12%;

С 27.02.2017 по 12.03.2017 -11,50%;
С 13.03.2017 - 10.50%

	
	
	
	50%<К/З≤70%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12.25%;

С 27.02.2017 по 12.03.2017 – 11,75%;

С 13.03.2017 – 10.75%

	
	
	
	70%<К/З≤80%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12.50%;

С 27.02.2017 по 12.03.2017 – 12%;

С 13.03.2017 – 11%

	3
	Перекредитование
	Возможность взять заем на погашение задолженности по имеющемуся кредиту (займу) (в том числе полученному в иностранной валюте) и капитальный ремонт или иные неотделимые улучшения приобретенной недвижимости, оформив новый заем на более выгодных условиях. возможность использования переменной ставки, которая зависит от ИПЦ по РФ; возможность получения ипотечного займа по 2-м документам     
	≤ 50%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12%;

С 27.02.2017 по 12.03.2017 -11,50%;

С 13.03.2017 – 10.50%

	
	
	
	50%<К/З≤70%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12.25%;

С 27.02.2017 по 12.03.2017 – 11,75%;

С 13.03.2017 – 10.75%

	
	
	
	70%<К/З≤80%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12.50%;

С 27.02.2017 по 12.03.2017 – 12%;

С 13.03.2017 – 11%

	4
	Целевой кредит под залог имеющейся квартиры
	Возможность приобрести заемщиком (заемщиком и иными лицами) жилья на первичном или на вторичном рынке под залог уже имеющегося жилья, фактически позволяет приобрести квартиру без первоначального взноса.


	≤ 50%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12%;
С 27.02.2017 по 12.03.2017 - 11,5%;

С 13.03.2017 – 10.50%

	
	
	
	50%<К/З≤70%
	С 01.01.2017 по 26.02.2017 – 12.25%;
С 27.02.2017 по 12.03.2017 – 11,75%;

С 13.03.2017 – 10.75%

	
	
	
	70%<К/З≤80%
	-




На текущий момент на территории Удмуртской Республики аккредитованы основные объекты всех ключевых застройщиков, информация по объектам приведена Приложении 1 к настоящему проекту. 
Данная продуктовая линейка практически полностью покрывает потребности населения в сфере ипотечного жилищного кредитования на территории Удмуртской Республики. Ожидаемый спад в 1 квартале 2017 г. в связи с окончанием программы субсидирования процентных ставок по кредитам на приобретение жилья в новостройках практически преодолен. Также с учетом снижения инфляционных ожиданий в экономике РФ наметился тренд на смягчение кредитно-денежной политики ЦБ РФ, что нашло отражение в снижении ключевой ставки ЦБ РФ до 9,25%. Это позволило снизить ставки по ипотеке до рекордно низких уровней. 
Минимальный разрыв в 0,25 % между ставками на готовое жилье и новостройки повлиял на смещение спроса населения в сторону готового жилья. Учитываю текущую динамику ипотечных ставок и существующий спрос населения на жилье АО «ИКУР» планирует выдачу ипотечных займов в объеме не менее 500 млн. руб. 

2. Рефинансирование ипотечных жилищных займов. 
Учитывая прогноз объемов выдачи займов в 2017 г., а также переходящие с 2016 г. объёмы рефинансирования  на 2017 год,  фактические объемы могут достигнуть 400 млн. рублей. 
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3. Внедрение новых ипотечных продуктов.
Несмотря на то, что продуктовая линейка АО «АИЖК» покрывает потребности рынка Удмуртской Республики практически в полном объеме,  в 2016 году корпорация подписала соглашение о сотрудничестве и освоила ипотечные продукты КБ «ДельтаКредит». DeltaCredit – первый в России специализированный ипотечный банк и крупнейший из коммерческих в ипотеке. DeltaCredit – часть международной финансовой группы Societe Generale. Более высокие процентные ставки (от 11,5%)  по продуктам банка компенсируются следующими преимуществами:

- возможности кредитования более широкого круга объектов недвижимости: комнаты, доли, апартаменты, загородная недвижимость;

- лояльные требования к заемщикам: кредитование учредителей компаний и индивидуальных предпринимателей;

- возможности снижения процентной ставки по желанию заемщика, при внесении разового платежа.

Также, АО «ИКУР» с целью повышения доходности от размещения временно свободных денежных средств, постоянно разрабатывает собственные ипотечные продукты. Данные продукты, как правило, краткосрочные, при этом средняя процентная ставка по таким продуктам выше рыночной, что позволяет Корпорации получать дополнительный доход. В 2016 г. таким продуктами являлись – «Материнский капитал», «Переезд». 

В 2017 г. АО «ИКУР» продолжит реализовывать данные ипотечные продукты.   
4. Работа с просроченной задолженностью . 
 Высокий риск невозврата займа (кредита) составляет примерно 1-1,5 года от даты его выдачи, и, Агентство, зная это, снижает свои риски невозврата  и перекладывает их на своих партнеров, устанавливая правила обратного выкупа закладных в случае возникновения в течение 14 процентных периодов с даты поставки закладных просрочки по оплате заемщиком ежемесячного платежа превышающий 60 календарных дней. Таким образом, АО «АИЖК» избавляется от плохих активов на своем балансе, за счет этого уровень просрочки по портфелю составляет около 3%,  в свою очередь уровень просрочки поставщиков закладных АО «АИЖК» незначительно выше среднего по России именно из-за этого фактора.  Кроме этого, кризисные явления в экономике не закончены, снижение реальных доходов населения привело к тому, доля располагаемых доходов населения заметно сократилась. Основываясь на этом, целесообразно будет оставить пороговое значение просроченной задолженности не выше уровня 5%.

5. Реализация объектов недвижимости в 2017 году.
Все объекты недвижимости Корпорации условно можно разделить на 4 типа:

1) В 2016 году от АО «АФЖС» и АО «АИЖК» на баланс АО «ИКУР» были переданы 28 объектов недвижимости, принятые от должников. В 2016 году 8 было реализовано объектов. В 2017 году планируется дальнейшая реализация данных объектов. 
2) Земельные участки в микрорайоне «Радуга» с.Ягул, Завьяловского района, включая коммуникации. 
Конкурентные преимущества: микрорайон «Радуга» села Ягул частично оснащен всеми коммуникациями, цена за сотку является одной из самой низкой среди других предложений по продаже земельных участков в районе села Ягул.

В настоящее время реализация земельных участков осуществляется отделом сопровождения  АО «ИКУР». За 2016 год реализовано 3 земельных участка.

Существенным условием улучшения продаж земельных участков в микрорайоне «Радуга» является строительство межпоселковой дороги между деревней Старое Михайловское и селом Ягул. Данная дорога должна проходит по центральной улице микрорайона «Радуга» (ул. Луговое шоссе) и использоваться не только жителями микрорайона, но и в качестве транзитной. По вопросу строительства дороги АО «ИКУР» обращалось в администрации МО «Завьяловский район» и МО «Ягульское». Получен отрицательный ответ в связи с отсутствием финансирования. В настоящее время по данному вопросу жители микрорайона обратились в Миндортранс УР.

В целях дальнейшего развития микрорайона и обеспечения жителей объектами инфраструктуры, АО «ИКУР» в настоящее время прорабатывается вопрос продолжения работ по газификации микрорайона.
3) Объекты недвижимости, являющиеся обеспечением по договорам займа,  полученные на баланс после процедуры обращения взыскания. Данные объекты реализуются по мере поступления на рынке жилья самостоятельно.

4) Квартиры в многоквартирном жилом доме по адресу:  г. Глазов, ул. 70 лет октября, д. 17а. Данный объект достраивался за счет средств АО «ИКУР». Реализация данных объектов будет проходить в рамках соглашения о сотрудничестве в области улучшения жилищных условий отдельных категорий граждан от 30.11.2016 года,  а также путем прямых продаж. Также планируется разработка и реализация выдачи ипотечных займов на приобретение вышеуказанных квартир на льготных условиях.
5. План маркетинга
В плане маркетинга Корпорации основное внимание уделено выдаче займов, т.к. строительство многоквартирного жилого дома будет вынесено в отдельный проект.

Выдачу займов Корпорация преимущественно производит по стандартам Федерального агентства по ипотечному жилищному кредитованию (далее Агентство). Также в 2016 г. существенную долю составили собственные ипотечные продукты АО «ИКУР» - «Материнский капитал», «Переезд».  Льготным категориям граждан займы в 2016 г. не выдавались в связи с тем, что АО «ИКУР» за счет собственных средств осуществляло достройку многоквартирного жилого дома в г. Глазов, из оборота Корпорации были отвлечены порядка 40 млн. руб.   Также в целях снижения риска утери стратегического партнера в лице Агентства Корпорацией в 2017 году планируется дальше развивать отношения со вторым (резервным) партнером по рефинансированию закладных — банком «ДельтаКредит». В продуктовой линейке данного банка присутствуют как конкурирующие с продуктовой линейкой Агентства продукты, так и взаимодополняющие. Добавление в продуктовую линейку корпорации взаимодополняющих продуктов партнеров позволит расширить продуктовую линейку, предлагаемую Корпорацией, повысить конкурентоспособность.

По сравнению с другими участниками ипотечного рынка специализацией Корпорации является рынок Удмуртской Республики, это является ограничивающим фактором,  в 2016 г. с целью наращивания объемов был открыт дополнительный офис в г. Екатеринбург.  В 2017 г. Корпорация продолжит работу в г. Екатеринбург.
Ипотечное жилищное кредитование является распространенным кредитным продуктом не только на территории Российской Федерации, но и в большинстве стран мира. В этой связи банки с иностранным капиталом хорошо знакомы с данным кредитным продуктом и наряду с Российскими банками являются активными участниками рынка. Вовлечение игроков мирового уровня делает рынок ипотечного жилищного кредитования России высоко конкурентным.


Конечными потребителями кредитных продуктов Корпорации являются платежеспособные граждане, желающие улучшить свои жилищные условия с использованием заемных средств.


По итогам 2016 года Корпорация находится на 4 месте в Удмуртской Республике по объемам выдаваемых ипотечных займов. Основными участниками рынка являются: Сбербанк России; Банк ВТБ 24; Россельхозбанк; Газпромбанк; Ижкомбанк; АК Барс банк; Корпорация. Общий объем рынка Удмуртской Республики в 2016 году составил около 16 млрд. руб. Основными лидерами рынка, а соответственно и конкурентами Корпорации, являются первые 6 (в т.ч. Корпорация) участников рынка: Сбербанк России; Банк ВТБ 24; Россельхозбанк (ПАО); Ижкомбанк (ПАО); АК Барс банк (ПАО).


Спрос на займы в стабильных экономических условиях носит относительно равномерный характер, имеющий традиционное небольшое снижение в январе, феврале, июне и июле месяцах, и незначительное нарастание в марте-апреле, а также с сентября по декабрь.


Корпорация с момента своего основания не меняла места расположения основного фронт – офиса по выдаче ипотечных займов, расположенного в Ижевске на ул. Коммунаров, дом №212. Это способствует высокой степени узнаваемости, укреплению имиджа стабильности. Данное расположение офиса отличается хорошей транспортной доступностью. Из основных конкурентов в шаговой доступности расположены офисы Ижкомбанка (ПАО) и Сбербанка.  Фасад офиса Корпорации обновлен в 2014 году, оснащен средствами визуальной коммуникации, световой рекламной консолью. В 2016 году размещены рекламные постеры в окнах офисного помещения, выходящих на ул. Коммунаров, входная группа обеспечена средствами для маломобильных групп населения.
Предоставление денежных средств заемщикам производится через банки-партнеры Корпорации: АК Барс банк, БыстроБанк, предлагающих наименьшую стоимость услуг.


Основные параметры ипотечных продуктов участников рынка близки между собой: уровень процентных ставок, требования к первоначальному взносу и доходам заемщиков. Кредитные организации, предлагающие более высокие процентные ставки, проигрывают конкурентную борьбу и уходят с рынка. Корпорация осуществляет выдачу займов по стандартам Агентства. Акционером Агентства выступает правительство Российской Федерации. Агентство является институтом развития ипотечного рынка в Российской Федерации. На протяжении последних 12 лет кредитные продукты Агентства всегда являлись конкурентоспособными, а Агентство зарекомендовало себя крупным, специализированным и долгосрочным участником рынка ипотечного жилищного кредитования, пользующегося поддержкой государства. Корпорация является региональным оператором Агентства на территории Удмуртской Республики и на протяжении всей своей деятельности всегда предлагала конкурентоспособные условия займов. Существенных факторов риска, указывающих на возможность ухудшения условий кредитных продуктов Агентства в сравнении с конкурентами в трехлетней перспективе, не выявлено.


Учитывая высокий уровень конкуренции на рынке ипотечного жилищного кредитования Корпорации непросто выдерживать конкуренцию с крупными федеральными банками, имеющими специальные подразделения, которые занимаются продвижением своих услуг, бюджеты, превышающие аналогичный бюджет в сотни и тысячи раз. Особое внимание в 2017-2019 годах необходимо уделять доведению корпоративных стандартов до уровня основных конкурентов, а именно: 

· продолжать обучение линейных специалистов, осуществляющих реализацию кредитных продуктов Корпорации, стандартам продаж;

· совершенствовать фирменный стиль в оформлении офисных помещений;

· повышать качество исполнения рекламно-информационных и презентационных материалов;

· а также увеличивать объемы консультирования/ активизировать участие в ярмарках недвижимости, консультирование в партнерских организациях, крупных организациях-работодателях и проч.; выстраивать более тесное сотрудничество с основными застройщиками с целью привлечения участников долевого строительства в качестве заемщиков Корпорации.


Для контроля за процессом продажи услуг Корпорации, анализа «тонких» мест в процессе продажи и для повышения, в конечном счете, как объемов продаж, так и качества оказываемых услуг, планируется завершение внедрение CRM системы Корпорации.


Привлечение клиентов производится как через рекламные носители посредством рекламной деятельности, так и через партнерскую сеть риэлтеров, которые за сопровождение сделки по оформлению и предоставлению займа получают вознаграждение.

На сегодняшний день Корпорация имеет статус компании с хорошими условиями кредитования.  Для подержания имиджа как наиболее выгодного партнера для наших клиентов и в связи с завершением программы  «Ипотека с государственной поддержкой», в 2017 году необходимо продвигать альтернативные программы, такие как: «Выбери свою ставку», «Переезд» а также «Ипотека на строящееся жилье».  В рекламных кампаниях Корпорации будет акцентироваться внимание на широком выборе ипотечных программ и быстроте рассмотрения заявки.
План мероприятий по продвижению услуг компании включает в себя:
· ATL мероприятия: размещение рекламной информации в СМИ (печатные издания и   радио), интернет – реклама (контекстная, медийная, таргетированная), наружная реклама (постеры сити формата, брендирование служебного автотранспорта), изготовление POS материалов (листовок, буклетов, плакатов, календарей). Размещение рекламы носит по большей части «продающий» характер, это реклама с информацией о наиболее выгодных предложениях компании. В связи с активной позицией конкурентов, в предстоящем периоде необходимо в увеличить  имиджевую составляющую рекламной кампании. В 2017 году ATL мероприятия будут реализовываться  с упором на два канала: b2c и b2b. «Ядром» канала b2c являются  люди в возрасте от 25 до 40 лет, находящиеся в процессе подбора варианта для приобретения объекта жилой недвижимости. Данная целевая аудитория характеризуется как активная  платежеспособная. Основная часть аудитории находятся в браке, имеют детей, либо планируют  в ближайшее время. Второй канал реализации - это  агентства недвижимости и риэлторы, находящиеся в  сегменте b2b. Оба канала  являются активными интернет - пользователями, в связи с этим, приоритетным рекламоносителем выступает интернет реклама. Наиболее эффективным видом интернет – рекламы по-прежнему остается контекстная реклама, она позволяет «ловить» целевую аудиторию и регулировать активность рекламных кампаний в зависимости от ситуации. Медийная реклама – динамические интернет – баннеры также достаточно эффективны в использовании, позволяют организовать показ баннеров только нужной аудитории с таргетингом по региону, возрасту и интересам. Также медийная реклама планируется к использованию, как наиболее удобный формат для формирования имиджа компании. Второй основной интернет- ресурс для компании- это сайт Корпорации. Для увеличения показателя посещаемости сайта компании в 2017 году планируется активно продолжить внедрение SEO оптимизации с автоподстановкой и переходом на недавно созданные дополнительные страницы сайта ИКУР – Landing pages. В связи с возрастающей долей пользователей сайта с мобильных устройств,  необходимо провести ремоделинг  и внедрить адаптивную версию сайта.   Основной рекламный слоган: «ИКУР на пути к своему дому» и дополнительный-«ИКУР ипотека». Концепция имиджевой рекламной компании будет основываться на основных ценностях, таких как: доверие, надежность. Для позиционирования Корпорации в других регионах смысловая смена аббревиатуры ИКУР: «Ипотечная корпорация умных решений». 
· BTL мероприятия будут реализованы в виде электронной рассылки писем по партнерским агентствам недвижимости а также парнерам-застройщикам с информацией о сотрудничестве и актуальных ипотечных продуктах, промоакций с презентацией ипотечных программ, с раздачей рекламно-информационных материалов. Запланировано участие в специализированной выставке «Город 21 века», данное мероприятие позволяет активно продвигать услуги компании среди целевой аудитории. Посетители выставки активно консультируются по условиям ипотечных кредитов, знакомятся с предложениями застройщиков. Также запланировано участие в специализированных мероприятиях для банковской сферы и застройщиков, предлагающих свои услуги конечным потребителям.

В 2017 году запланировано внедрение программы лояльности для клиентов, суть которой в том, чтобы повторным заемщикам АО «ИКУР» предоставлять упрощенные условия получения ипотечного займа, Корпорация организовывает и берет на себя расходы по договору оценки выбранного ими объекта недвижимости.
          Также на 2017 год запланировано создание и продвижение сайта по новостройкам, который позволит аккумулировать все предложения застройщиков на одном сайте. Данный сайт будет работать по принципу «одного окна»,  что позволит нашим клиентам выбрать  варианты недвижимости параллельно с ипотечным продуктом, что положительно скажется на реализации ипотечной программы в целом. 
Годовой рекламный бюджет планируется в сумме:
· Удмуртская Республика – 2 130 000 рублей;
· Доп. офис г. Екатеринбург -  до 1 300 000 рублей.


В период старта выдачи новых ипотечных продуктов рекламно-информационные материалы размещаются в изданиях, ориентированных на широкую аудиторию, изданиях с наиболее многочисленным тиражом («Центр», «Комсомольская правда»). Баннерная реклама в интернете размещается на таких популярных в республике площадках как «Ижлайф», «Авито», Е1. Данные сайты являются хорошими коммуникационными каналами со специалистами рынка недвижимости, риелторами. Выбор радиостанций основан на данных исследований TNS и Radio Index. При размещении на радио сегментацию потребителей по интересам практически невозможно произвести, основываемся на половозрастных характеристиках, при этом выбирая наиболее рейтинговые радиостанции с различным профилем и признаком аффинитивности. Наружная реклама выступает дополнительным средством продвижения, способствует усилению бренда ИКУР и его узнаваемости.

Планируемый объем выдачи займов в 2017 году при наличии контрактования от Агентства составляет 500 млн. руб.
Сопровождение займов.


В настоящее время Корпорацией сопровождается пул собственных займов. На балансе Корпорации 2 853 займов на сумму 587,65 млн. руб., в т.ч.:
- 2 463 шт. на сумму 305, 84 млн. руб. льготных категорий граждан по процентным ставкам от 5 до 7% годовых;
- 390 шт. - на сумму 281,81 млн. руб. по стандартам АО «АИЖК» и собственным продуктам Корпорации.

Плановое значение показателя NPL (доля просроченной задолженности в кредитном портфеле) на 2017 год менее 5%.

Девелоперская деятельность.

Настоящим бизнес-планом не предусматривается реализация строительства конкретных объектов, при этом основной задачей является проработка совместно с Минстроем УР формата участия Корпорации в роли застройщика в целях более активного вовлечения Корпорации к участию в федеральных программах: «Жилье для российской семьи», «Арендное жилье», в республиканской программе «Молодежная квартира» и других социально-ориентированных проектах.


Особенностью девелоперского рынка является ограниченность привлекательных к застройке земельных участков. Большинство земель г. Ижевска и Завьяловского района находятся в частной собственности. Частного собственника крайне сложно убедить участвовать в программе «Жилье для российской семьи» или «Арендное жилье», где стоимость жилья должна составлять не более 35 тыс. руб. за квадратный метр, в то время как рыночная стоимость реализации такого жилья составляет от 42 до 50 тыс. руб. за квадратный метр. Себестоимость строительства в зависимости от обеспеченности участка инженерными сетями и дорожной инфраструктурой составляет от 30 до 42 тыс. руб. за квадратный метр.


Наиболее сложной задачей является подбор земельного участка, особенности инфраструктуры которого, позволят Корпорации осуществлять строительство в рамках, обозначенных социальными программами цен.


До начала реализации Корпорацией строительства жилья по вышеуказанным программам на каждый проект будет подготовлен отдельный бизнес-план, который при его одобрении советом директоров Корпорации используется для внесения корректировки в настоящий бизнес-план Корпорации.

Продажа земельных участков в жилом микрорайоне «Радуга», с. Ягул

Конкурентные преимущества: микрорайон «Радуга» села Ягул частично оснащен всеми коммуникациями, цена за сотку без учета подключения к коммуникациям установлена 16 000 рублей и является одной из самой низкой среди других предложений по продаже земельных участков в районе села Ягул.

В настоящее время реализация земельных участков осуществляется отделом сопровождения  АО «ИКУР». За 2016 год реализовано 3 земельных участка.

Существенным условием улучшения продаж земельных участков в микрорайоне «Радуга» является строительство межпоселковой дороги между деревней Старое Михайловское и селом Ягул. Данная дорога должна проходить по центральной улице микрорайона «Радуга» (ул. Луговое шоссе) и использоваться не только жителями микрорайона, но и в качестве транзитной. По вопросу строительства дороги АО «ИКУР» обращалось в администрации МО «Завьяловский район» и МО «Ягульское». Получен отрицательный ответ в связи с отсутствием финансирования. В настоящее время по данному вопросу жители микрорайона обратились в Миндортранс УР.
              В целях дальнейшего развития микрорайона и обеспечения жителей объектами инфраструктуры, АО «ИКУР» в настоящее время прорабатывается вопрос продолжения работ по газификации микрорайона.
Дополнительный офис в г. Екатеринбург

В 2016 г. АО «ИКУР» открыло доп. офис в г. Екатеринбург. По итогам работы за 2016 г. в г. Екатеринбург было выдано ипотечных займов на сумму 11,3 млн. руб. При очень высоком уровне конкуренции на данном рынке, проблемой остается завоевание доверия со стороны населения, риэлтерских компаний, застройщиков. В 2017 г. АО «ИКУР» продолжит работу в г. Екатеринбург, с начала 2017 г. по апрель 2017 г. включительно объемы выдачи составили 7,13 млн. руб. При этом, следует отметить тот факт, что емкость рынка УР ограничена в силу социально-экономических, демографических и иных факторов, что в конечном итоге приведет  к замедлению темпов роста выдачи ипотечных займов на территории УР.  В силу того, что в настоящий момент одним из основных источников дохода также становится комиссия за рефинансирование, которая напрямую зависит от объемов, то задачей Корпорации в среднесрочной перспективе становится наращивание среднемесячных объемов рефинансирования. В решении данной задачи, немаловажную роль должен сыграть доп. офис в г. Екатеринбург.
6. Организационный план
· Финансовое положение организации
Показатели рентабельности хозяйственной деятельности Корпорации:
1) Общая рентабельность по итогам 2016 г.  составила 1,38%, что меньше показателя 2015 г. – 4,18%. Данный показатель не учитывает особенности структуры выручки и себестоимости продаж АО «ИКУР», которая включает себя реализацию закладных. Доходность операции по реализации закладной состоит из комиссии, уплачиваемой АО «АИЖК» и КБ «ДельтаКредит», при этом остальные доходы Корпорации не зависят от объемов рефинансирования, таким образом возникает ситуация, когда при росте выручки, связанной с увеличением объемов рефинансирования и  при той же доходности по остальным операциям, общая рентабельность падает, что в действительности не отражает реального финансового положения. Если рассматривать очищенный от данного фактора уровень рентабельности, то по итогам 2015 г. она составила – 18,18%, по итогам 2016 г. – 9,65%. Значение 2015 г. является «аномальным»; сверхприбыль 2015 г. была получена за счет финансовых шоков, возникших в конце 2014 г., в начале 2015 г. ставки по депозитам достигали аномальных 30% годовых.        
2) Рентабельность собственного капитала по итогам 2016 г.  составила 1,01%, если не брать в расчет аномальный 2015 г., наблюдается положительная динамика по данному показателю. 

3) Рентабельность активов по итогам 2016 г. составила 0,75%, если не брать в расчет аномальный 2015 г., наблюдается положительная динамика по данному показателю.   Данный показатель спрогнозировать сложно, так как она зависит от привлеченных Корпорацией средств.

4) Рентабельность долгосрочных и краткосрочных финансовых вложений по итогам 2016 г. 7,20%.  В 2017 г. на фоне снижения уровня процентных ставок по ипотеке увеличение данного показателя  является маловероятным.
Показатели ликвидности
1) По итогам 2016 г. коэффициент текущей ликвидности составил 12,23. 

2) Коэффициент абсолютной ликвидности по итогам 2016 г. составил 8,56. 
Текущие значения показателей ликвидности говорят о высокой платежеспособности Корпорации.
Показатели финансовой устойчивости
1) Коэффициент обеспеченности собственными средствами по итогам 2016 г. составил 0,34. Данный показатель улучшился (в 2015 г. – 0,004) и на данный момент находится в пределах допустимых значений.  

2) Коэффициент соотношения заемных и собственных средств по итогам 2016 г. составил 0,35. Значение показателя сохранилась в пределах 2015 г. (в 2015 г. – 0,35), т.к. кредитная нагрузка Корпорации не увеличилась.
Показатели деловой активности
1) Период оборота текущих активов по итогам 2016 года составил 215 дней. 

2) Период оборота запасов и затрат по итогам 2016 года  составил 43 дня. 

· Состав основных акционеров: 
· Удмуртская Республика в лице министерства Имущественных отношений Удмуртской Республики, доля в уставном капитале – 5060 акций;

· Руководящий состав компании, опыт работы в данной области:  
Должность генеральный директор

Ф.И.О. Некрасов Сергей Владимирович

Стаж работы на предприятии (в т.ч. в занимаемой должности) 13 лет/4 мес

Опыт работы в отрасли 19 лет 2 месяца
Должность исполнительный директор

Ф.И.О. Евдокимов Николай Петрович

Стаж работы на предприятии (в т.ч. в занимаемой должности) 12 лет 9 месяцев

Опыт работы в отрасли 20 лет 9 месяцев
Должность заместитель генерального директора

Ф.И.О. Чунарев Алексей Федорович

Стаж работы на предприятии (в т.ч. в занимаемой должности) 7 лет 3 месяца

Опыт работы в отрасли 12 лет 7 месяцев
Должность главный бухгалтер ОАО «ИКУР»

Ф.И.О. Шахтарина Диана Александровна

Стаж работы на предприятии (в т.ч. в занимаемой должности) 13 лет

Опыт работы в отрасли 20 лет 8 месяцев

· Команда управления и ведущие специалисты, заинтересованность и ответственность.


Команда управления состоит из высококвалифицированных кадров, каждый из которых проработал в отрасли строительства или ипотечного жилищного кредитования более пяти лет.

· Правовое обеспечение.

Правовое обеспечение Корпорации находится на достаточно высоком уровне и достигается за счет высокой квалификации сотрудников юридического отдела и использования специализированных баз данных, в т.ч. правовых систем «Консультант Плюс».

· Партнеры по реализации проекта.


Партнером по реализации проекта выступает ПАО «АК БАРС» Банк, ООО «ЖИК УР», ПАО «БыстроБанк», ПАО «Россельхозбанк», ПАО Сбербанк.
· Консультанты по финансам, маркетингу, аудиту, юридическому обеспечению.

В качестве аудиторской компании на период 2017-2019 г.   по результатам конкурса отобрана компания ЗАО «Консалтинг-Аудит».


В качестве экспертов по рынку первичного и вторичного жилья привлекаются специалисты Корпорации.


Юридическое и финансовое обеспечение ведется силами сотрудников Корпорации.

· Поддержка со стороны органов власти и льготы


Удмуртская Республика является основным акционером Корпорации. Программой Жилище Корпорации отводится место инфраструктурной республиканской компании.


Льгот и преференций Корпорация не имеет.

· Организационная структура реализации проекта


Структура реализации проекта представляет собой следующую последовательность действий:

· подготовка и согласование показателей бизнес-плана с руководящим составом Корпорации;

· согласование бизнес-плана Минстроем УР, Минимуществом УР;

· защита бизнес-плана на балансовой комиссии;

· осуществление мероприятий, определенных в бизнес-плане;

· корректировка бизнес-плана в случае существенного изменения базовых условий его формирования (в том числе рыночной конъюнктуры);

· ежегодный контроль мероприятий, определенных в бизнес-плане.

· График реализации проекта отражен в плане движения денежных средств, в плане доходов-расходов, прибыли корпорации.

7. Финансовый план 

Финансовый план Корпорации включает в себя следующие основные разделы: планы доходов на 2017 год, планы расходов на 2017 год, планы прибыли на 2017-2019 гг. 

План доходов на 2017 год.
Планом доходов предусмотрены ежемесячные доходы Корпорации по основным видам деятельности (Приложение 2):

· проценты по займам, выданным за счет собственных и привлеченных средств;

· проценты по льготным займам;

· продажа земельных участков (Ягул);

· комиссия за рефинансирование закладных.


 Проценты по займам, выданным за счет собственных и привлеченных средств, включают в себя проценты, получаемые Корпорацией по представленным займам по стандартам АИЖК, стандартам КБ «ДельтаКредит»,  по собственным программам Корпорации (за исключением льготных займов), по займам, предоставленным юридическим лицам, за минусом процентов, уплаченных по привлеченным средствам банков и иных организаций и направленных на выдачу этих займов. Таким образом, по данной строке отражен чистый процентный доход Корпорации. По данной статье запланирован в 2017 году доход в сумме 43,42 млн. руб. или 70,51% всех доходов Корпорации. 

Проценты по льготным займам в доходах Корпорации составят в 2017 г. 11,95 млн. руб. или 19,42% в структуре доходов. Данная сумма ежегодно сокращается в связи с сокращением сопровождаемых займов, поскольку погашение льготных займов превышает выдачу. Доходы по данной статье отражаются за минусом вознаграждения, остающегося в распоряжении Сбербанка за обслуживание льготных займов (прием платежей без комиссии, начисление пени и процентов, ведение графика платежей, подготовка отчетов корпорации, перечисление аккумулированных средств), таким образом отражается чистый доход, остающийся в распоряжении Корпорации.


Продажа земельных участков в с. Ягул — по данной статье отражается доход Корпорации от реализации земельных участков за минусом их себестоимости и затрат на реализацию (агентское вознаграждение, регистрационные действия), т. е. отражается чистый доход, остающийся в распоряжении Корпорации. По данной статье планируется доход в сумме 1,26 млн. руб. или 2,05 % в структуре доходов.

Доход по статье комиссия за поставку закладных планируется в сумме 4 млн. руб., что составит 6,54% в структуре доходов.


План расходов на 2017 год.

Расходы Корпорации распределены на расходы первой, второй и третьей очереди по признаку их обязательности (Приложение 3).


К расходам первой очереди отнесены выплаты работникам Корпорации и налоговые платежи. Вторая очередь: амортизация и расчетно-кассовое обслуживание банков (списывается безакцептно). Третья очередь: остальные расходы Корпорации.


Более подробно остановимся на крупных и значимых статьях расходов Корпорации, по остальным статьям поясняем, что применялся экспертный подход по ожиданиям роста стоимости того или иного вида затрат в среднем от 5 до 15% в год.


По статьям, где возможно достичь экономии, выставлялись значения с учетом предполагаемой экономии.


Заработная плата и отчисления на 2017 год запланированы в сумме 37,17 млн. руб., что на 2 млн. больше показателя 2016 . Прирост связана с повышением заработной платы сотрудникам, а также с существующей системой  мотивации работников Управления выдачи займов, которая включает в себя переменную премиальную часть, напрямую зависящую  от объемов выдачи ипотечных займов.


Налоговые отчисления в 2017 г. планируются в меньшем объеме, в связи со снижением налоговой нагрузки, связанной с реализацией части имущества.


Амортизация основных средств запланирована на уровне 2016 г.


РКО и услуги банков запланированы  с небольшим приростом, в связи с планируемым в 2017 г. ростом объемов выдачи.     

В результате того, что в марте 2016 г. АО «АИЖК» передало функции по сопровождению закладных банку ВТБ 24, из доходов АО «ИКУР» выпала весомая доля. В связи с чем, Корпорация в настоящее время основной упор делает на объемы выдачи ипотечных займов, что в свою очередь требует продвижения ипотечных продуктов, обучение персонала, более тесной работы с риелторами и агентствами недвижимости, что отразилось в росте планируемых расходов Корпорации по следующим статьям: 
- расходы на рекламу (2016 г.- 1,6 млн. руб.; 2017 г. – 3,3 млн. руб.); 
- командировочные, представительские расходы, транспортные расходы (2016 г. - 327 тыс. руб.; 2017 г. -574 тыс. руб.);
- услуги ипотечных брокеров (2016 г. - 344 тыс. руб.; 2017 г. – 551 тыс. руб.).
  Остальные статьи по сравнению с 2016 г. были скорректированы незначительно с учетом предполагаемой экономии, инфляционных ожиданий, а также с планируемым объемом роста выдачи ипотечных  займов. 
Инвестиционный план АО «ИКУР» на 2017 год.


Деятельность Корпорации связана с эксплуатацией следующих типов основных средств: офисные помещения, мебель, вычислительная и оргтехника, легковой автотранспорт. Инвестиции Корпорации в первую очередь связаны с пополнением выбывающих основных средств, а также для закупки новых при расширении своей деятельности.

Инвестиционным планом АО «ИКУР» на 2017 год предусмотрено приобретение сервера. Один из серверов АО «ИКУР» приобретен в 2007 году (serverkraft).  В настоящее время основной базой данных на нем является программный продукт ЕИС ВЕСТА, CRM-ВЕСТА. Сервер используется как файловый сервер, сервер AD, SQL, сервер правовых программ, DNS, сервер терминалов. Производительности данного сервера уже недостаточно для решения многих задач. Исходя из этого необходимо обновить сервер. Его стоимость составит около 500 тысяч рублей (включая софт и сам сервер). 
План прибыли.


Плановая прибыль Корпорации на 2017 год с учетом работы дополнительного офиса в городе Екатеринбург составляет 5,73 млн. руб. (Приложение 4)

Плановая прибыль за период с 2017 по 2019 гг. составляет 17,49 млн. руб.

8 . Ключевые показатели эффективности менеджмента Корпорации.



Согласно Методическим указаниям по применению ключевых показателей эффективности государственными корпорациями, государственными компаниями, государственными унитарными предприятиями, а также хозяйственными обществами, в уставном капитале которых доля участия Российской Федерации, субъекта Российской Федерации в совокупности превышает пятьдесят процентов (далее Методические указания), одобренных Правительством РФ (поручение Правительства РФ от 27.03.2014г. №ИШ-П13-2042) предлагается для АО «ИКУР» определить следующие ключевых показатели эффективности (КПЭ), определенные в настоящем бизнес-плане:
	№пп
	Наименование КПЭ
	Вес КПЭ, %
	Значение КПЭ в 2017г.
	Примечание

	Финансово-экономические показатели

	1
	Прирост дивидендов в сравнении со средним размером за 3 послед-них года
	15
	>10%
	

	2
	ROE (коэффициент рентабель-ности собственного капитала)
	15
	>0,008
	Отношение чистой прибыли компании к среднегодовой величине акционерного капитала

	3
	Чистая прибыль
	10
	>5729 тыс. руб.
	Определяется на основании РСБУ

	4
	Выдача ипотечных жилищных займов
	15
	>500 млн. руб.
	

	5
	Рефинансирование закладных
	15
	>400 млн. руб.
	

	Отраслевые показатели

	6
	NPL (доля просроченной задолженности в кредитном портфеле)
	30
	<5%
	

	ИТОГО
	100
	
	



Для повышения эффективности управления Корпорацией Методическими указаниями  рекомендуется определить общий вес финансово-экономических показателей в диапазоне от 50% до 70% от суммы весов всех показателей. При этом показатели №1 и №2 являются обязательными к применению и должны иметь общий вес не менее 30% от суммы общего веса всех показателей Общества. 


В 2017 году Бизнес-планом Корпорации основным полем деятельности определен финансовый сектор (по запланированным доходам — 96,49%). Методическими указаниями определен отдельный перечень финансово-экономических показателей для Обществ финансового сектора. В этой связи некорректно в отношении Корпорации использовать КПЭ, рекомендуемые для организаций нефинансового сектора. Вышеприведенный перечень КПЭ соответствует перечню, определенному для Обществ финансового сектора.

Генеральный директор                                                                                        С.В. Некрасов     
 Приложение 1

	№
	Объект
	Застройщик
	Город

	1. 
	ЖК Алиса – 4
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	2. 
	ЖК "А 10"
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	3. 
	ЖК Добродом дом №2
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	4. 
	ЖК "Холмогоровский-1"
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	5. 
	ЖК "Холмогоровский-2"
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	6. 
	ЖК Советская 41 ( 7.2)
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	7. 
	ЖК Колизей
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	8. 
	ЖК Алиса – 6
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	9. 
	ЖК "Весна" дом 3
	Комос-Строй
	г. Воткинск

	10. 
	ЖК Алиса – 5
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	11. 
	ЖК Элли и Компания
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	12. 
	ЖК "Весна" дом 1
	Комос-Строй
	г. Воткинск

	13. 
	ЖК "Весна" дом 2
	Комос-Строй
	г. Воткинск

	14. 
	ЖК Добродом дом №3
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	15. 
	ЖК А-11 дом №8
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	16. 
	ЖК А-11 дом №9
	Комос-Строй
	г. Ижевск

	17. 
	ЖК Сердце востока-6
	АСПЭК-Домострой
	г. Ижевск

	18. 
	ЖК ключевой 3-3Б
	АСПЭК-Домострой
	г. Ижевск

	19. 
	ЖК Стрижи-2
	АСПЭК-Домострой
	г. Ижевск

	20. 
	ЖК Амулет
	АСПЭК-Домострой
	г. Ижевск

	21. 
	ЖК Дом на Ленина -2
	АСПЭК-Домострой
	г. Ижевск

	22. 
	ЖК Квартет 1 этап 1 секция
	УК СТИМ
	г. Ижевск

	23. 
	ЖК Квартет 1 этап 2 секция
	УК СТИМ
	г. Ижевск

	24. 
	ЖК Квартет 1 этап 3 секция
	УК СТИМ
	г. Ижевск

	25. 
	ЖК Квартет 1 этап 4 секция
	УК СТИМ
	г. Ижевск

	26. 
	ЖК Металлург
	УК СТИМ
	г. Ижевск

	27. 
	ЖК ECO Life 2
	УралДомСтрой
	г. Ижевск

	28. 
	ЖК Матрешка City дом №1
	УралДомСтрой
	г. Ижевск

	29. 
	ЖК Заречный квартал
	УралДомСтрой
	г. Ижевск

	30. 
	ЖК Матрешка City дом №5
	УралДомСтрой
	г. Ижевск

	31. 
	ЖК Аксиома, секция 1
	Инком Инвест
	г. Ижевск

	32. 
	ЖК Аксиома, секция 2
	Инком Инвест
	г. Ижевск

	33. 
	ЖК Аксиома, секция 3
	Инком Инвест
	г. Ижевск

	34. 
	ЖК Вивальди д.2
	Инком Инвест
	г. Ижевск

	35. 
	ЖК Ривьера парк "В сердце" дом №1
	АССО-Строй
	г. Ижевск

	36. 
	ЖК Ривьера парк "В сердце" дом №2
	АССО-Строй
	г. Ижевск

	37. 
	ЖК Муза
	ФГУП "Главное управление специального строительства по территории Урала при Федеральном агентстве специального строительства"
	г. Ижевск

	38. 
	ЖК Лира
	ФГУП "Главное управление специального строительства по территории Урала при Федеральном агентстве специального строительства"
	г. Ижевск

	39. 
	ЖК "Гармония дом №2"
	АО "Ресурс"
	г. Ижевск

	40. 
	ЖК Гранд
	Группа компаний Спецстрой
	г. Ижевск

	41. 
	ЖК Черемушки
	Литум
	г. Ижевск

	42. 
	ЖК Академический
	ООО "АкадемГрад"
	Завьяловский район

	43. 
	ЖК Восточный квартал
	ООО "Восточный парус"
	г. Ижевск

	44. 
	ЖК "Крымский"
	ООО "Иж-Град"
	г. Ижевск

	45. 
	ЖК Современник
	ООО "Парковая"
	г. Ижевск

	46. 
	ЖК "Лесхозный"
	ООО "РСУ-Сервис"
	г. Ижевск

	47. 
	на пересечении улиц Пархоменко и пер. Воткинский (ул. Пархоменко, 4А)
	ООО "Строительная компания "КРОНОС"
	г. Ижевск

	48. 
	ЖК ИРЗ
	ООО ИРЗ ОКС
	г. Ижевск

	49. 
	ЖК Речной 2
	ООО СУ Спецстрой
	с. Завьялово

	50. 
	ЖК Солнечный д 2
	Римский квадрат
	г. Ижевск

	51. 
	ЖК Горизонты
	Талан
	с. Перовмайский
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Приложение 2

План доходов АО "ИКУР" на 2017 год

[image: image6.emf]№ Статьи янв 17 фев 17 мар 17 апр 17 май 17 июн 17 июл 17 авг 17 сен 17 окт 17 ноя 17 дек 17 ИТОГО

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1.

Проценты по займам, выданным за счет 

собственных и привлеченных средств

5 190 909,17 2 908 642,07 3 023 411,37 3 278 956,86 3 480 601,44 3 535 182,69 3 481 882,64 3 559 691,39 3 616 108,66 3 679 730,33 3 775 801,16 3 892 288,66 43 423 206,44

2.

Доход от реализации закладных в АИЖК

136 721,31 111 766,38 297 444,83 271 787,54 160 000,00 200 000,00 250 000,00 250 000,00 550 000,00 600 000,00 600 000,00 600 000,00 4 027 720,06

3.

Проценты по льготным займам

1 138 438,60 1 009 416,85 1 099 889,67 1 049 412,06 1 028 999,56 1 008 587,06 988 174,56 967 762,06 947 349,56 926 937,06 906 524,56 886 112,06 11 957 603,68

4.

Продажа земельных участков (Ягул)

0,00 0,00 60 903,20 200 000,00 200 000,00 200 000,00 200 000,00 200 000,00 100 000,00 100 000,00 0,00 0,00 1 260 903,20

5.

Результат реализации имущества

76 846,20 108 050,00 703 078,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 887 975,00

6.

Штрафы, пени, неустойки

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

7.

Прочие доходы (убытки) 

8 426,75 8 199,56 8 431,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25 057,53

Итого

6 551 342,03 4 146 074,86 5 193 159,09 4 800 156,46 4 869 601,00 4 943 769,75 4 920 057,20 4 977 453,45 5 213 458,22 5 306 667,39 5 282 325,72 5378400,72 61 582 465,90
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Приложение 3

№ Статья  План 2017

Расходы первой очереди 38 357 077,34

Заработная плата и отчисления

37 173 002,02

1ФОТ и выплаты социального характера   28 934 933,77р. 

в том числе: 

Резерв по отпускам 

3 000 620,88

Налоговые и другие обязательные платежи 1 184 075,32

3.1.Имущество  514 484,00

3.2.Транспортный  14 556,00

3.3.Земельный налог  647 563,50

3.4.Штрафы, пени по уплате налогов, соц. фондов  0,00

Расходы второй очереди 1 694 840,39

4Амортизация основных средств, НМА  1 078 008,52

5РКО и услуги банков  616 831,87

Расходы третьей очереди 14 251 908,76

6Приобретение основных средств стоимостью менее 40 тыс. руб.  524 750,00

7Приобретение материалов (канцтовары, расходные материалы к 

оргтехнике, хозтовары, вода и т. п.) 

514 556,90

8ГСМ  468 163,63

9Расходы по обслуживанию и содержанию автомобилей  229 027,15

10НДС по приобрет. ценностям  420 004,16

11Командировочные, представительские расходы, транспортные 

расходы 

574 979,92

12Аренда офиса, коммунальные услуги  1 140 698,20

13Телефонная связь  74 659,16

14Сотовая связь  73 905,00

15Интернет  68 928,72

16Аудит общества, анализ ФХД, раскрытие информации, рейтинги  350 000,00

17Поддержка электронных баз данных и эл. документооборота  515 288,00

18Образовательные услуги, участие в семинарах  466 622,73

19Реклама  3 260 000,00

20Обслуживание вычислительной и оргтехники  130 270,50

21Почтовые расходы  119 397,33

22Нотариальные услуги, госпошлина  426 140,85

23Охранные услуги  429 734,80

24Консультационные услуги  305 267,76

25Прочие услуги  590 133,22

Ипотечные брокеры  551 540,00

Ведение реестра акционеров  38 000,00

27Прочие расходы  550 000,00

в т. ч. ДМС 

550 000,00

28Текущий ремонт помещений  250 000,00

29Резервы (по сомнительным долгам, под обесценение финансовых 

вложений, по другим обязательствам) 

1 000 000,00

30Прочие расходы, не уменьшающие НО базу по налогу на прибыль, в 

т.ч. 

1 269 380,73

Благотворительность 

60 000,00

Членство в некоммерческих организациях 

387 000,00

31ОС стоимостью более 40 тыс. руб., НМА и права пользования ПО  500 000,00

в т.ч. вычислительная и оргтехника, средства связи 

500 000,00

автотранспортные средства 

0,00

32Штрафы, пени, неустойки  0,00

ИТОГО 54 303 826,48
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Приложение 4
План прибыли  АО "ИКУР" на 2017-2019гг.

	№ пп
	Наименование статьи
	2017
	2018
	2019

	1
	Доходы АО "ИКУР"
	61 582 465,90
	63 429 939,88
	65 332 838,08

	2
	Расходы АО "ИКУР"
	53 803 826,48
	55 585 572,43
	57 494 149,29

	 
	Без учета расходов на приобретение амортизируемых основных средств (ст. 31 расходов)
	500 000,00
	0,00
	550 000,00

	 
	в т.ч.
	
	
	

	 
	Расходы, не уменьшающие налогооблагаемую базу по налогу на прибыль
	2 469 380,73
	2 098 973,62
	1 784 127,57

	3
	Прибыль до налогообложения
	7 778 639,42
	7 844 367,45
	7 838 688,79

	4
	Налог на прибыль
	2 049 604,03
	1 988 668,21
	1 924 563,27

	5
	Итого чистая прибыль
	5 729 035,39
	5 855 699,24
	5 914 125,52
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Объем рефинансированных �АО «ИКУР» закладных �за период 2004-2016 гг.





Сумма рефинансированных


 закладных, в млн. руб.
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