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ГОДОВОЙ  ОТЧЕТ О ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

ОАО «РЕГИОНАЛЬНОЕ ИПОТЕЧНОЕ АГЕНТСТВО ТОМСКОЙ ОБЛАСТИ»
1. Положение общества в отрасли.  
 Открытое акционерное общество «Региональное ипотечное агентство Томской области» (ОАО «РИАТО» далее Общество) существует с мая 2001 г.

 Общество создано в соответствии с Концепцией развития системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации, Законом Томской области «Об организации и финансовом обеспечении внедрения системы долгосрочного ипотечного кредитования в Томской области» от 18.09.2000 г. № 40-ОЗ.

Томская область относится к числу 85 регионов России, в которых образованы Региональные операторы ОАО «АИЖК» (г. Москва), с помощью которых  успешно реализуется федеральная  программа ипотечного  жилищного кредитования. Основу реализации данной программы составляет механизм рефинансирования выданных ипотечных кредитов, который обеспечивается  заключенным в 2003 году трехсторонним Соглашением между Администрацией  Томской области, ОАО «Агентство ипотечного жилищного кредитования» (г. Москва) и ОАО «РИАТО». 
Основная деятельность Общества заключается в организации и координации выдачи долгосрочных ипотечных жилищных кредитов и их рефинансировании.  В рамках этой деятельности существуют следующие направления: 

1)  Выдача и рефинансирование ипотечных кредитов 

За 2010 г. было выдано 469 ипотечных кредита на сумму 470 947 тыс. рублей.  По сравнению с 2009 г. объем выдачи ипотечных кредитов увеличился на 24%.  Рефинансировано 505 кредитов на сумму 528 401 тыс. руб.

2)  Участие в разработке  региональных ипотечных программ

Продолжена работа по реализации программ ипотечного кредитования с привлечением бюджетных средств, а именно, учет социальной выплаты  участников федеральной целевой программы «Жилище» в качестве  первоначального взноса по ипотечному кредиту, либо в качестве досрочного погашения уже имеющегося жилищного кредита. Кроме того, с 2010 г. ОАО «РИАТО» стало работать с участниками городской долгосрочной целевой программы «Социальная ипотека», предусматривающей выдачу  сертификата для  первоначального взноса по ипотечному кредиту  на сумму в размере 150 000р., а также субсидирование процентной ставки.

3) Работа с населением с целью отбора потенциальных заемщиков и дальнейшего анализа поступившей информации  

В течение 2010 г. ОАО «РИАТО»   продолжило работу с населением Томской области и города Томска  в части повышения финансовой грамотности населения и пропаганды получения ипотечных жилищных кредитов: консультирование  по вопросам приобретения и оформления жилья в собственность на условиях долгосрочного ипотечного жилищного кредитования, проведение анкетирования граждан и первичной обработки  заполненных анкет, консультирование граждан по вопросам участия в федеральных и городских социальных программах, проводимых Администрацией г. Томска. 

  В 2010 году процентное отношение возраста заемщиков составило:  от 21 до 25 лет -18%, от 26 до 30 лет -32%, от 31 до 35 лет -23%, от 36 до 40 лет -12%, от 41 до 45 лет -6%, от 46 до 50 лет -5%, от 51 до 55 лет -3%, от 56 до 60 лет -1%.  Таким образом, основной срез заемщиков ипотечных кредитов  приходится на население в возрасте 26-35 лет. Средний срок кредита -  201 месяц, средняя процентная ставка – 10,98 %, средняя сумма кредита  составила  1 007 тыс. руб.

4)   Оптимизация условий выдачи ипотечных кредитов, внедрение новых       кредитных продуктов и схем кредитования.

 -   реализация мер, направленных на снижение расходов заемщиков при          совершении ипотечной сделки;

 -  внедрение новых кредитных продуктов с целью завоевания большей доли ипотечного рынка на территории Томской области. В 2010г. ОАО «РИАТО» выпустило   на рынок новый ипотечный продукт – «Малоэтажное жилье», направленный на приобретение или строительство на территориях организованной комплексной малоэтажной застройки: квартиры, жилого дома с земельным участком, земельного участка под   строительство на нем жилого дома. 

- совершенствование схем взаимодействия с Первичными кредиторами для упрощения процедуры выдачи ипотечных кредитов;

- продолжение работы с распорядителями «Материнского семейного капитала». В частности, за 2010 г. в ОАО «РИАТО»  порядка 120 семей осуществили досрочное погашение ипотечного кредита с использование средств «МСК».

- дальнейшее развитие  специальных ипотечных программ для отдельных категорий граждан, а именно  внедрение   ипотечного продукта «Военная ипотека», направленного на жилищное обеспечение военнослужащих – участников накопительно-ипотечной системы.

- участие в программе государственной поддержки заемщиков по  реструктуризации ипотечных кредитов совместно с ОАО «АРИЖК». В 2010г. была оказана помощь 52  Заемщикам, которые благодаря участию в реструктуризации смогли  восстановить платежеспособность.

5) Налаживание взаимосвязей между участниками Программы ИЖК ТО 

- проведен ряд мероприятий, направленных на развитие жилищной ипотеки в регионах Томской области (Кожевниковском, Колпашевском, Чаинском, Томском районах);

- проведены выездные консультации сотрудников бюджетной сферы
6) Сопровождение ипотечных кредитов, которое является одним из ведущих направлений деятельности ОАО РИАТО».  На конец 2010г.  на сопровождении ОАО «РИАТО» находится порядка 2 920 кредитов, проданных ОАО «АИЖК» и другим рефинансирующим компаниям. В рамках организации качественного сопровождения ипотечных кредитов в 2010 г. ОАО «РИАТО» внедрило новые схемы по оптимизации взаимодействия Заемщиков и Владельцев закладных. 
7) Развитие новых направлений деятельности в рамках поэтапной реализации проекта «Создание условий для комплексной жилищной застройки за счет освоения и вовлечения в оборот новых территорий путем развития системы ипотечного жилищного кредитования в 2007-2012гг.» Настоящая программа носит комплексный характер и направлена на завершение строительство многоквартирных домов, развитие малоэтажного строительства, комплексное освоение земельных участков в целях жилищного строительства.

В рамках реализации данного проекта ОАО «РИАТО» получило гарантию Томской области в размере 507 500 000 руб. для выпуска облигаций ОАО «РИАТО».  


Основными факторами, влияющими как на состояние отрасли в целом, так и на деятельность общества являются: 

- политика государства в области ипотечного кредитования. В настоящее время развитие ипотечного кредитования является одним из приоритетных направлений государственной социальной политики; 

- политика государства в области процентных ставок (уровень ставки рефинансирования). 

- уровень цен на жилую недвижимость.
- размер накоплений населения.
- доходы  и уровень занятости трудоспособного населения. 

- ожидания населения.
- общая экономическая ситуация в стране и регионе.
- темпы развития региона.
В 2010 г. наметились тенденции восстановления рынка ипотечного кредитования. Объемы выдаваемых ипотечных кредитов хотя и не достигли докризисного уровня, но в сравнении с 2009 г. значительно возросли. 

Общие тенденции развития рынка ипотечного кредитования в отчетном году ОАО «РИАТО» оценивает, как оптимистичные, что связано со следующими событиями, которые произошли в отчетном году и существенно повлияли на отрасль:

-  существенное увеличение объема выдачи ипотечных кредитов по сравнению с 2009 г.;

- снижение ставки рефинансирования ЦБ, что повлекло снижение процентных ставок на выдаваемые ипотечные кредиты;

- поддержка государством ипотечного кредитования с помощью различных программ («Жилье молодым», «Субсидирование процентной ставки» и т.п.) увеличивает доступность ипотечных кредитов для отдельных категорий населения;

- возобновление банками действия ипотечных программ, «замороженных» на время кризиса (кредитование строящихся квартир, строительства загородных домов и рефинансирование кредитов), а так же расширение линейки кредитных программ для отдельных категорий населения («Военная ипотека», «Материнский капитал»).

Тенденции развития ОАО «РИАТО» в целом соответствуют общеотраслевым тенденциям. 

Перспективы развития ОАО «РИАТО» напрямую зависят от политики, проводимой ОАО "АИЖК".  Начало 2010 года ознаменовалось изменением приоритетов в кредитной политике Агентства. Если в 2009г. ОАО «АИЖК» рефинансировало по большей части ипотечные кредиты, выданные банками на покупку жилья на вторичном рынке, то в 2010 г.  Агентством разработано два новых кредитных продукта, предусматривающих стимулирование кредитования застройщиков, реализующих проекты строительства жилья, и физических лиц, приобретающих возводимое в рамках данных проектов жилье: программа "Стимул" и продукт "Новостройка". Обе программы направлены на поддержание строительной отрасли и предусматривают выдачу ипотечных кредитов на приобретение жилья на первичном рынке. Цель данных нововведений — стимулирование спроса на жилье во вновь построенных домах. Особенностью  кредитных программ ОАО «АИЖК» являются более привлекательные условия по кредитованию новостроек. В частности процентные ставки по кредитам на приобретение жилья у застройщиков ниже, чем ставки по ипотечным кредитам на вторичном рынке. 

Для улучшения своего положения в отрасли ОАО «РИАТО» предпринимает следующие меры:

-  участвует в разработке и внедрении новых кредитных продуктов; 
-  активно работает с участниками федеральных и городских целевых программ, направленных на решение жилищного вопроса отдельных категорий граждан;

- проводит мероприятия, направленные на развитие жилищной ипотеки в районах Томской области;
- ведет активную работу с проблемными заемщиками и заемщиками, оказавшимися в сложной жизненной ситуации с целью урегулирования сложившейся задолженности и снижения уровня просроченных платежей;
- осуществляет строительство многоквартирных и индивидуальных жилых домов в поселке «Снегири» с целью последующей их реализации с помощью программ ипотечного кредитования.


По нашему мнению, осуществление данного комплекса мер позволит обществу в ближайшем будущем достичь следующих результатов:

- увеличение доступности ипотечного кредитования для различных групп населения;

- рост объемов выдачи и рефинансирования ипотечных кредитов;
- сокращение промежутка времени между выдачей ипотечного кредита и рефинансированием его в ОАО «АИЖК»;

- завоевание большей доли ипотечного рынка на территории Томской области;

- увеличение объема портфеля сопровождаемых ОАО «РИАТО» закладных.

Основными предполагаемыми негативными факторами, которые могут в ближайшие годы негативно отразиться на темпах развития общества, являются факторы снижающие доступность ипотеки для населения Томской области, такие как:
- низкий уровень доходов населения;
- высокий уровень инфляции; 
- высокий уровень цен на жилье;

- негативные ожидания населения;
- нестабильность на рынке занятости.
      Для снижения влияния отдельных неблагоприятных факторов на результаты деятельности, ОАО «РИАТО» активно участвует в разработке и внедрении новых ипотечных продуктов направленных на повышение доступности ипотеки для отдельных групп населения, а так же проводит политику диверсификации, осваивая новые перспективные направления деятельности.

На положение общества в отрасли влияет также и развитие конкурентной среды.

ОАО «РИАТО»   по объему выдаваемых кредитов населению занимает лидирующие позиции на рынке ипотечного кредитования Томской области. Так, за 2010г. в г. Томске было выдано порядка 3 267 жилищных кредитов, из которых 469 – выдано  ОАО «РИАТО». Таким образом, доля ипотечного агентства составляет порядка 14-15% от общего  объема рынка жилищного  кредитования г. Томска. Основными конкурентами ОАО «РИАТО» в области ипотечного кредитования являются крупные банки, такие как ОАО «Сбербанк России», ЗАО «Банк ВТБ 24», ОАО «Газпромбанк».

Главными конкурентными преимуществами общества являются следующие:

- основной целью существования общества является развитие системы ипотечного кредитования, ОАО «РИАТО»  работает в соответствии со стандартами ОАО АИЖК по общефедеральной программе ипотечного кредитования, которая предполагает наиболее благоприятные условия кредитования;
- общество предлагает доступные условия ипотечного кредитования;

- низкий уровень процентных ставок; 

- наличие различных программ жилищного кредитования, ориентированных на отдельные категории платежеспособного населения; 

- наличие программы кредитования при первоначальном взносе 10%.

- у ОАО «РИАТО» заключены долгосрочные договора с рефинансирующими организациями, постепенная стабилизация экономической ситуации позволяет рассчитывать на увеличение объемов выдачи ипотечных кредитов.   
2. Отчет Совета директоров по приоритетным направлениям деятельности общества


Подводя итог работе Совета директоров ОАО «РИАТО» в 2010 году, можно отметить, что за 2010 год проведено 2 заседания Совета директоров, а наиболее важными решениями, в отчетном году, являются следующие:

1. Протокол №1 от 05.02.2010 г.
1.Рассмотрение поступивших от акционеров ОАО «РИАТО» предложений и принятие решения о включении выдвинутых кандидатов в список кандидатур для голосования по выборам в соответствующие органы общества или об отказе во включении.

     Решили следующее:

Включить в список кандидатур для голосования по выборам в Совет директоров ОАО «РИАТО» следующих кандидатов:

1. Мозголин Б.С.

2. Аникин А.В.

3.  Асаев О.Н.

4. Антонов А.А.
5. Буянов А.В.

6. Кузнецова Н.П.

2. «Созыв внеочередного Общего собрания акционеров ОАО «РИАТО».
Решили следующее:
Созвать внеочередное Общее собрание акционеров. 
3. Решение вопросов, связанных с подготовкой и проведением общего собрания акционеров.
Решили утвердить следующее:
Форма проведения – собрание (совместное присутствие);
1) дата проведения: 09.03.2010 г.;
2) место проведения и регистрации: г. Томск, ул. Киевская, 76;
3) время проведения: 16:00;
4) время начала регистрации: 15:30;
5) повестка дня:
1.   избрание ревизора;

          6) датой составления списка акционеров, имеющих право на участие во внеочередном общем собрании акционеров Общества считать 03.02.2010 г.;

          7) порядок сообщения лицам, имеющим право на участие во внеочередном общем собрании акционеров, о проведении внеочередного общего собрания акционеров - путем рассылки текста сообщения о проведении общего собрания (ценное письмо, телекс, факс) или вручается лично акционерам под расписку;

          8) утвердить текст сообщения о проведении общего собрания, направляемый акционерам (приложение №1 к настоящему протоколу);

          9) утвердить форму и текст бюллетеней для голосования (приложение №2 к настоящему протоколу); 
          10) утвердить следующий перечень информации, предоставляемый акционерам при подготовке к проведению общего собрания акционеров и порядок её предоставления:

- сведения о кандидатах в ревизоры, письменные согласия кандидатов на избрание в соответствующий орган.

С материалами, предоставляемыми акционерам при подготовке к проведению общего собрания акционеров, можно ознакомиться по адресу: г. Томск, ул. Киевская, 76.

4. Включение Кондаковой Н.П. в список кандидатур для голосования по выборам ревизора на внеочередном общем собрании акционеров.

Решили: Включить председателя комитета программно-целевого управления Департамента экономики Администрации Томской области Кондакову Наталью Петровну в список кандидатур для голосования по выборам ревизора.

5. Протокол №2 от 25.05.2010 г.
1. Созыв годового общего собрания акционеров Общества.

Решили: созвать годовое общее собрание акционеров.

2. Решение вопросов, связанных с подготовкой и проведением общего собрания акционеров.

Решили утвердить следующее:

Форма проведения – собрание (совместное присутствие)

1) дата проведения: 16 июня 2010 г.

2) место проведения и регистрации: г. Томск, ул. Киевская, 76

3) время проведения: 10:00

4) время начала регистрации: 9:30

5) повестка дня:

1. утверждение готового отчета, годовой бухгалтерской отчетности, в том числе отчетов о прибылях и убытках (счетов прибылей и убытков) общества, а также распределение прибыли (в том числе выплата (объявление) дивидендов, за исключением прибыли, распределённой в качестве дивидендов по результатам первого квартала, полугодия, девяти месяцев финансового года) и убытков общества по результатам 2009 г.
2. избрание ревизора

3. утверждение аудитора общества

4. избрание членов Совета директоров ОАО «РИАТО».

6) Датой составления списка акционеров, имеющих право на участие в годовом общем собрании акционеров Общества считать 26 мая 2010 г.

7) Порядок сообщения лицам, имеющим право на участие во внеочередном общем собрании акционеров, о проведении внеочередного общего собрания акционеров - путем рассылки текста сообщения о проведении общего собрания (ценное письмо, телекс, факс) или вручается лично акционерам под расписку;

8) Утвердить текст сообщения о проведении общего собрания, направляемый акционерам (приложение №1 к настоящему протоколу);

9) Утвердить форму и текст бюллетеней для голосования (приложение №2 к настоящему протоколу); 

10)  Утвердить следующий перечень информации, предоставляемый акционерам при подготовке к проведению общего собрания акционеров и порядок её предоставления:

- годовой отчет;

- годовая бухгалтерская отчетность;

- заключение ревизора о достоверности данных, содержащихся в годовом отчете общества и годовой бухгалтерской отчетности;

- заключение аудитора;

- сведения о кандидатах в органы общества, письменные согласия кандидатов на избрание в соответствующий орган.
С материалами, предоставляемыми акционерам при подготовке к проведению общего собрания акционеров, можно ознакомиться по адресу: г. Томск, ул. Киевская, 76.

3. Предварительное утверждение годового отчета.

Члены совета директоров ознакомились с представленным на предварительное утверждение годовым отчетом о деятельности ОАО «РИАТО» в 2009 г.

Решили: 

Предварительно утвердить годовой отчет о деятельности ОАО «РИАТО» в 2009 г. и вынести его на рассмотрение годового общего собрания акционеров ОАО «РИАТО».
4. Согласование плана финансово-хозяйственной деятельности общества на 2010-2013 гг.
В соответствии с поручением акционера ОАО «РИАТО» ОГСУ «Фонд государственного имущества Томской области» подготовлен план финансово-хозяйственной деятельности ОАО «РИАТО» на 2010 г. и прогнозный план финансово-хозяйственной деятельности общества на 20112013 гг., содержащий прогнозные показатели на 2010 г. с поквартальной разбивкой и ежегодные плановые показатели на 2011-2013 года.
Члены совета директоров ознакомились с указанными планами финансово-хозяйственной деятельности ОАО «РИАТО».

Решили: 

Согласовать план финансово-хозяйственной деятельности ОАО РИАТО» на 2010 г. и прогнозный план финансово-хозяйственной деятельности на 2011-2013 гг.

5. Рассмотрение вопроса «О соответствии хозяйственного общества критериям сохранения акций (долей) в собственности Томской области (в соответствии с постановлением Губернатора Томской области от 30.06.2007 г. №84)».
В соответствии с поручением акционера ОАО «РИАТО» ОГСУ «Фонд государственного имущества Томской области» на повестку дня поставлен вопрос о соответствии ОАО «РИАТО» критериям сохранения акций (долей) в собственности Томской области, содержащимся в постановлении Губернатора Томской области от 30.06.2007 г. №84.
Члены совета директоров сопоставили показатели деятельности ОАО «РИАТО» с критериями сохранения акций (долей) в собственности Томской области в соответствии с «Оценкой соответствия ОАО «РИАТО» критериям сохранения хозяйственного общества» (приложение №3 к настоящему протоколу).

Решили:

Признать общество соответствующим следующим критериям сохранения акций (долей) в собственности Томской области:

- социальная эффективность деятельности Общества,

- бюджетная эффективность деятельности Общества,

-отсутствие альтернативного предложения аналогичных товаров, работ и услуг, производимых Обществом.

6. Утверждение внутреннего документа Общества – правила ведения реестра владельцев ценных бумаг.
Приказом ФСФР России от 13.08.2009 г. №09-33/пз-н установлена обязанность акционерным обществам, ведущим реестр акционеров самостоятельно, разработать и утвердить специальный внутренний документ – правила ведения реестра владельцев ценных бумаг. Члены совета директоров ознакомились с представленными на утверждение Правилами ведения реестра владельцев ценных бумаг ОАО «РИАТО».
Решили:

Утвердить правила ведения реестра владельцев ценных бумаг ОАО «РИАТО».

Федеральным законом «Об акционерных обществах» Совету директоров отводится наиболее важная роль в обеспечении прав акционеров, в формировании и реализации стратегии развития Общества, а также в обеспечении его успешной финансово - хозяйственной деятельности. 
Вся деятельность Совета директоров в отчетном году остается прозрачной для акционеров, поскольку все протоколы заседаний Совета директоров доступны любому акционеру общества по его запросу.
3.Основные положения учетной политики Общества

На 2010 год утверждена следующая учетная политика:

1. При осуществлении бухгалтерского учета использовать План счетов, утвержденный приказом Министерства финансов РФ от 31.10.2000 г. № 94н (с учетом редакции от 18.09.06г. №115н). Утвердить рабочий План счетов бухгалтерского учета согласно Приложения №1. Правильность отражения хозяйственных операций в регистрах бухгалтерского учета, обеспечивают лица, составившие и подписавшие их. Перечень применяемых в организации унифицированных форм первичных учетных документов приведен в Приложении №2. В случае отсутствия установленной унифицированной формы, предприятие самостоятельно утверждает формы документации с учетом ст. 9  ФЗ от 21.11.1996г. № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете» согласно Приложения №3. Утвердить  формы бухгалтерской отчетности согласно Приказа Минфина РФ №67н от 22.07.03г. (в ред. Приказа Минфина РФ от 18.09.06г. №115н).

1.1.  Списывать на затраты по производству (расходы по продажам) по мере отпуска их в эксплуатацию активы стоимостью не более 20 тысяч рублей за единицу, в отношении которых выполняются условия предусмотренные п.4 ПБУ 6/01. Данные активы отражать в бухгалтерском учете и бухгалтерской отчетности в составе материально- производственных запасов (п.5 ПБУ 6/01).

1.2.   Амортизацию по основным средствам начислять линейным способом (п.48 Положение по бухгалтерскому учету, п.18 ПБУ 6/01, ст. 259 НК РФ), как бухгалтерском так и в налоговом учете.

Срок полезного использования (нормы амортизации) основных средств устанавливать в соответствии с Постановлением правительства РФ от 01.01.2002г. №1 (с учетом последующих редакций) «О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы». При отсутствии норм амортизации по отдельным видам основных средств в вышеуказанном классификаторе, организация срок полезного использования устанавливает самостоятельно.

В случае приобретения объектов основных средств бывших в употреблении норма амортизации в налоговом и в бухгалтерском учете определяется (п.12 ст.259 НК РФ и п.20 ПБУ 6/01): 


- срок полезного использования уменьшается на количество лет (месяцев) эксплуатации данного средства предыдущими собственниками

         - если срок фактического использования объекта у предыдущих собственников равен или превышает срок полезного использования по классификации, то амортизация определяется организацией самостоятельно на основании локального акта организации.

1.3. Проводить инвентаризацию в обязательном порядке в случаях, установленных действующими нормативными документами. По основным средствам, запасам и прочим активам ежегодно на 01 октября текущего года. Кроме того, проводить инвентаризацию кассы организации ежеквартально.

1.4. Нематериальный актив принимается к бухгалтерскому учету  по фактической (первоначальной) стоимости (п.7 ПБУ 14/07). Первоначальная стоимость нематериальных активов  погашается линейным способом по нормам амортизационных отчислений, рассчитанных организацией, исходя из первоначальной стоимости и срока их полезного использования (п.28 ПБУ 14/07).

Амортизационные отчисления по нематериальным активам отражаются в бухгалтерском учете с применением счета 05 «Амортизация нематериальных активов».

1.5.  Процесс приобретения (заготовления) сырья, основных и вспомогательных материалов, топлива, комплектующих изделий, запасных частей и других материальных ресурсов в бухгалтерском учете отражать с применением счета 10 « Материалы» с оценкой материальных ресурсов по фактической себестоимости.

Установить метод оценки производственных запасов (сырья, материалов и т.д.) при отпуске их в производство и прочем выбытии по себестоимости каждой единицы (п.58 Положения по бухгалтерскому учету, п.16 ПБУ 5/01, п.8 ст.254 НК РФ). Списание материально- производственных запасов на расходы осуществлять на основании требования- накладной унифицированной формы М-11 с указанием назначения использования материалов.

1.6.  Бухгалтерский учет затрат на производство ведется с подразделением их на прямые (отражаемые по дебету счета 20 «Основное производство» на отдельных субсчетах) и косвенные (затраты общепроизводственного и общехозяйственного назначения, которые отражаются по дебету счета 26 «Общехозяйственные расходы» соответственно). На счете 20.1 отражаются затраты отдела выдачи кредитов и отдела продаж. На счете 20.5  учитывать затраты департамента рефинансирования. На счете 20.3 учитываются расходы по договорам найма.

1.7.   Коммерческие (счет 44) и управленческие (счет 26) расходы признаются в себестоимости проданных продукции, товаров, работ, услуг полностью в отчетном году их признания (п.9 ПБУ 10/99).

1.8. Сроки и направление  списания расходов будущих периодов  определять в соответствии с п.65 «Положения по ведению бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности в РФ» №34н от 29.07.1998г., исходя из конкретной хозяйственной ситуации. На отчетный год списание расходов будущих периодов осуществлять равномерно в течение соответствующего срока.

1.9. Резервы предстоящих расходов и платежей не создавать (п.72 Положения по бухгалтерскому учету и ст. 267 НК РФ).

Резервы по сомнительным долгам в налоговом учете не создавать. 

1.10.  Периодичность и порядок распределения дивидендов определяются  общим собранием акционеров.

1.11.  Учет долговых ценных бумаг, займов, закладных, приобретенных прав по договорам цессии вести на счете 58 по соответствующим субсчетам. При выбытии актива, списание на расходы его стоимости определять по себестоимости единицы.

1.12.  Виза Генерального директора на командировочном удостоверении и служебном задании командированного работника  носит силу приказа. Суточные за время командировки выплачиваются в размере 700 рублей для командировок по России и  не более 2500 рублей для поездок за границу РФ.

1.13.   Все сотрудники общества, при необходимости, могут получать денежные средства (в необходимой сумме) в под отчет на производственные и хозяйственные расходы.

1.14.  На основании Решения трудового коллектива утверждается исполнительный орган (комиссия) для рассмотрения оплаты: пособий по социальному страхованию, сверхнормативной работы, оплаты работы в выходные и праздничные дни и т.п. выплаты предусмотренные Трудовым Кодексом.

1.15.  Для расчета выплат по среднему заработку предусмотренных Трудовым Кодексом учитывать календарные месяцы работы сотрудника.

1.16.   По счету 90 «Продажи» в разрезе субсчетов отражать выручку:

а) по услугам за формирование кредитных дел

б) по услугам регионального оператора

в) реализация (рефинансирование) закладных

г) агентское вознаграждение

д) по услугам за формирование справок

е) по услугам за хранение закладных

ж) по продаже квартир (долевое строительство)

 з) по договорам найма

и прочие операции по реализации, которые согласно Плана счетов бухгалтерского учета соответствуют понятию выручки и могут возникнуть в течение отчетного года.

1.17.  По счету 43 «Готовая продукция»  по фактическим затратам отражать квартиры (договоры долевого строительства), предназначенные для продажи, после подписания акта приема-сдачи объекта и регистрации права собственности на ОАО «РИАТО» (Приказ МФ РФ от 29.07.98г. №34н).

1.18.  По счету 91 «Прочие доходы и расходы» вести учет % находящимся на балансе закладным, займам, цессиям (п.8 ПБУ 15/08).

1.19.  Для принятия финансовых и управленческих решений установить критерий уровня существенности в размере 5% от валюты баланса отчетного периода (п.1 «Указаний о порядке составления и предоставления бухгалтерской отчетности» утвержденной Приказом Министерства финансов от 22.07.03г. №67н).

1.20.  При возникновении необходимости в проведении маркетинговых исследований сформировать маркетинговую политику организации.

1.21. Раскрывать в пояснительной записке информацию о связанных сторонах (п.3 ПБУ 11/08).

1.22. Для учета расчетов по налогу на прибыль применять ПБУ 18/02. Отражать в бухгалтерском балансе суммы отложенного налогового актива и отложенного налогового обязательства развернуто (п.19 ПБУ 18/02).

    1.23.  Жилую недвижимость (квартиры), в том числе предназначенную для продажи, по которой принято решение о передаче в наем физическим лицам, учитывать в зависимости от срока использования в целях извлечения дохода в следующем порядке:



- на срок более 12 мес. – в составе основных средств на сч.03.3 «Материальные           

                 ценности, переданные во временное пользование»



- на срок менее 12 мес. -  в составе материально-производственных запасов на счете 

                 43 «Готовая продукция».



(Основание – пункты 4 и5 ПБУ 6/01 «Учет основных средств» утв. Приказом МФ 

                РФ от 30.03.2001 №26н и изм. и доп.)

       При этом объекты, по которым на момент принятия Решения о сдаче в наем однозначно не может быть произведена квалификация, исходя из требования осмотрительности (п.6 ПБУ 1/2008 «Учетная политика организации») учитывать на счете 03.3 с последующей корректировкой по мере наступления определенности соответствия либо несоответствия всем критериям основных средств, предусмотренным п.4 ПБУ 6/1. Определенностью считать наступление наиболее раннего из следующих событий:



- факт сдачи в наем квартиры в течение более 12 мес.



- расторжение договора найма при условии принятия решения о прекращении 

                 сдачи квартиры в наем.

      Соответствующие корректировки при необходимости  вносятся в бухгалтерский учет согласно бухгалтерским справкам, оформленным на основании Решений комиссии о пролонгации договоров найма либо о не продлении таких договоров и выставлении квартир на продажу с проведением предпродажной подготовки.

            Учет выручки производить на счетах:

Счет 90.1.1 оплата коммунальных услуг, плата за содержание жилого помещения, текущий и капитальный ремонт.

Счет 90.1.6 плата за пользование помещением. Не подлежит налогообложению НДС согласно ст.149 п.2 пп.10 НК РФ.

Учет расходов по договорам найма производить по счету 20.3 с закрытием на счет 90.2.6.

2. Под налоговым  учетом  понимается система обобщения информации  для определения налоговой базы по определенному налогу на основе данных первичных документов, сгруппированных в соответствии с порядком, предусмотренным соответствующей главой налогового кодекса РФ и (или) актом законодательства о налогах и сборах, определяющим порядок исчисления конкретного налога.

    Целью налогового учета организации признается формирование полной и достоверной информации о порядке учета для целей налогообложения хозяйственных операций, осуществленных в течение отчетного (налогового) периода, а также обеспечение информацией внутренних и внешних пользователей для осуществления контроля за правильностью исчисления, полнотой и своевременностью исчисления и уплаты в бюджет налогов.

     В соответствии с требованием налогового законодательства в целях установления порядка ведения налогового учета, отражающего особенности деятельности организации в 2010 г., установить:

2.1.  Для целей обложения налогом на добавленную стоимость:

- Момент определения налоговой базы установить на основании п.1,3,9-11,14 статьи 167 НК РФ.

- Вести раздельный учет НДС по облагаемым и необлагаемым операциям

- Суммы входного НДС отражаются по дебету счета 19 «Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям на основании первичных документов. На субсчетах счета 19 вести раздельный учет  НДС по товарам, работам, услугам и имущественным правам по видам деятельности облагаемым и необлагаемым НДС.

         - Суммы входного НДС не возмещаемые из бюджета списываются в дебет счета 26 с кредита счета.19.      

-Суммы НДС по расходам, которые невозможно напрямую отнести к облагаемым и необлагаемым видам деятельности, списываются в общехозяйственные расходы при соблюдении условий ст. 149 п.4 и ст.170 п.4 НК РФ по коэффициенту отношения выручки облагаемой НДС к общей выручке организации.

2.2.  Для целей налогообложения прибыли:

- Признавать доходы по методу начисления (ст. 271 НК РФ).

- Доходы признаются в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они имели место, независимо от фактического поступления денежных средств, иного имущества (работ, услуг) и (или) имущественных прав (метод начисления).

   
- Расходы, принимаемые для целей налогообложения,  признаются таковыми в том отчетном (налоговом) периоде, в котором они возникли, независимо от времени фактической выплаты денежных средств и (или) иной формы их оплаты и определяются  с учетом положений статей 318-320 НК РФ.

-  Для целей налогообложения прибыли к прямым расходам на производство и реализацию относятся (ст.318 НК РФ): 

            а)  заработная плата

            б) Страховые взносы

             в) амортизация

             г) материальные расходы

             д) коммунальные платежи


Прямые расходы отчетного периода в полном объеме уменьшают доходы от оказания услуг и пр. реализации в данном периоде (п.2 ст.318 НК РФ).


Сумма косвенных расходов на производство и реализацию, осуществленных в отчетном (налоговом) периоде, в полном объеме относится к расходам текущего отчетного (налогового) периода.

- При списании покупных товаров применять метод оценки по стоимости единицы товаров (пп.3 п.1 ст. 268 НК РФ).

- При реализации закладных и ипотечных займов следует руководствоваться п.35 ст.1 Федерального закона от 24.07.2007г. №216-ФЗ, согласно которому налоговая база по операциям с закладными определяется в соответствии с п.1 и 3 ст.279 НК РФ «Особенности определения налоговой базы при уступке (переуступке) права требования». Налогооблагаемый доход отражается как разница между выручкой от реализации и стоимостью приобретения права требования.


Согласно ст.279 НК РФ  в расходах по приобретению права требования долга учитываются: 



а) сумма основного долга



б) сумма процентов по долговому обязательству, начисленных банком  и включенных в стоимость закладной при ее уступке



в) иные суммы, уплаченные при приобретении закладной у банка


Учет операций по закладным в налоговом и бухгалтерском учете аналогичен.

- Исчислять налог по итогам каждого отчетного (налогового) периода.

2.3.  Проценты по долговым обязательствам отражать в соответствии со ст.269 НК РФ. Согласно Федеральному закону от 27.12.09г. №368-ФЗ действие абз.4 п.1 ст.269 НК РФ в период с 01.01.10г. по 30.06.10г. устанавливает особый порядок признания расходов на уплату процентов по долговым обязательствам. Предельная величина процентов, признаваемых расходом, принимается равной ставке рефинансирования ЦБ РФ, увеличенной  в 2 раза при оформлении долгового обязательства в рублях. Согласно данному порядку, отражать проценты по начисленному купонному доходу, подлежащие выплате инвесторам по размещенному ОАО «РИАТО» облигационному займу.

2.4.  Уплату налога на прибыль в региональный бюджет при создании обособленного подразделения производить через основное подразделение.

2.5.   Расчеты по страховым взносам в Пенсионный фонд РФ, Фонд социального страхования РФ, Федеральный фонд обязательного медицинского и территориальный фонд медицинского страхования производить на основании ФЗ от 24.07.09 №212-ФЗ и ФЗ от 24.07.09 №213-ФЗ. Для отражения в учете использовать счет 69 (по субсчетам) как в налоговом, так и бухгалтерском учете. 

2.6.  Если некоторые затраты с равными основаниями могут быть отнесены одновременно к нескольким группам расходов, то организация вправе самостоятельно определить, к какой именно группе она отнесет такие затраты (п.4 ст.252 НК РФ).

2.7. В виду того, что обществом по итогам 2009 финансового года получен убыток, то в соответствии  с ст. 283 НК РФ в 2010 году  ОАО «РИАТО»  вправе уменьшать налоговую базу по налогу на прибыль текущего налогового периода  на всю сумму полученного убытка  или на часть суммы убытка.

4. Основные показатели финансовой деятельности Общества

Показатели бухгалтерской и налоговой отчетности формировались согласно принятой Учетной политике предприятия на 2010 год.
Основные статьи доходов и расходов, существенно повлиявших на формирование финансового результата, отражены в Приложении №1 . 

Доходы по всем направлениям деятельности за 2010 год составили 646 309 тыс. рублей. Соответственно расходы составили 712 805 тыс. рублей. 

На начало отчетного года балансовая стоимость основных средств составляла 959 тыс. рублей, на конец  2010 года 1 226 тыс. рублей. В течение года приобрели орг. техники на 280 тыс. рублей, выбыло на 13 тыс. рублей.

На начало отчетного года на забалансовом счете 910 «Арендованные основные средства» отражены договора аренды автомобилей с физическими лицами  на сумму 695 тыс. рублей, на конец 2010 г. 720 тыс.рублей. В течение года выбыло на 220 тыс.рублей, принято на 195 тыс.рублей. 

Для покрытия расходов по содержанию жилой недвижимости находящейся в собственности ОАО «РИАТО» и предназначенной для продажи, принято решение временно по договорам найма сдавать квартиры физическим лицам. Квартиры на время сдачи внаем отражены в составе доходных вложений.

Резервный капитал не формировался, так как финансовый год организация закончила с убытком. 

В течение 2010 года количество акций ОАО «РИАТО» не менялось и составило 55300 штук номинальной стоимостью 1000 рублей. Базовая прибыль на акцию по итогам года не рассчитывалась в связи с полученным убытком.

Забалансовый счет 008 «Обеспечения полученные» отражает стоимость предмета ипотеки (залога) по закладным. На 01.01.10 года 113 087 тыс. рублей, получено обязательств на 895 870 тыс. рублей, списано 941 631 тыс. рублей, остаток на 01.01.11г. составляет 67 326 тыс. рублей.

09.06.2008 года ОАО «РИАТО» размещен облигационный займ объемом 507 500 облигаций номиналом 1 000 рублей. Ставка размещения на весь срок действия займа фиксированная и составляет 13,75 %. Займ погашается 2 частями  30% 04.06.2012 года и 70% 03.06.2013 года. Начисленный купонный доход выплачивается инвесторам каждый 91 день начиная с даты размещения займа и составляет 17 397 100 рублей. В 2010 году выплачено 4 купонных дохода на сумму 69 588 тыс.руб. В качестве платежного агента выступает ОГСУ «Томская расчетная палата».

Долгосрочные финансовые вложения в сумме 10 тыс. рублей на конец года отражают взнос ОАО «РИАТО» в Уставный капитал ЗАО «ТомскМосстрой». Так же в составе долгосрочных финансовых вложений отражены обыкновенные акции ЗАО «Томское бюро кредитных историй» в количестве 24 штук номинальной стоимостью 1 000 рублей.

Краткосрочные финансовые вложения складываются из деятельности по приобретению и продаже закладных и выданных займах, а так же временно свободные  денежные средства  размещенные в депозиты. Сальдо на конец года в сумме 57 827 тыс. рублей содержит: остаток непроданных закладных в сумме 33 736 тыс. рублей, непогашенную сумму займов 9 891 тыс. рублей и депозитные договора на сумму 14 200 тыс. рублей.

Дебиторская задолженность вся является краткосрочной и содержит задолженность:

Покупатели  и заказчики                           2 642    тыс. руб.

Взнос в долевое строительство                46 320   тыс. руб.

Договора цессии                                        3 763   тыс. руб.

Инвестирование строительства             161 220   тыс. руб.

Прочие дебиторы                                      4 170   тыс. руб.

Итого                                                     218 115  тыс. руб.

Кредиторская задолженность:

Поставщики                                                114     тыс. руб.

Налоги                                                         932    тыс. руб.

Авансы полученные                                 6 070    тыс. руб.

Прочие кредиторы                                      406    тыс. руб.

Итого                                                       7 522   тыс. руб.  

Финансовый период окончен с убытком в размере 53 223 тыс. рублей. Основными статьями, существенно повлиявшими на формирование финансового результата за 2010г., стали выплаты начисленного купонного дохода по облигациям и продажа квартир ниже себестоимости (по рыночным ценам).
5. Информация об инвестировании коттеджных поселков
ОАО «РИАТО» осуществляет инвестирование строительства организованного коттеджного поселка, который находится на территории Зоркольцевского сельского округа в районе п. Кайдаловка (площадь застройки 26,2 Га), а так же финансирование предпроектных работ и приобретение земельного участка для строительства коттеджного поселка в районе д. Петровский участок.

В качестве застройщика выступает ООО «РАКС». Генеральный директор Юркин А.Ю. Местонахождение общества: 634041 г. Томск, ул. Киевская, 76.

Одним из учредителей ООО «РАКС» является Буянов А.В. с долей в Уставном капитале в размере 50%.

В 2010 году в качестве инвестиций ОАО «РИАТО» перечислило ООО «РАКС»:

- Коттеджный поселок (Кайдаловка)

январь-март              5 950   тыс. руб.

апрель-июнь             16 412 тыс. руб.

июль-сентябрь         40 120 тыс. руб.

октябрь-декабрь      23 900 тыс. руб.

Итого:                       86 382 тыс. руб.

- Коттеджный поселок (д.Петровский участок)

май-июнь                  788 тыс.руб. 

Всего с начала строительства перечислено инвестиций ООО «РАКС» 155 432 тыс. руб. на строительство коттеджного поселка в районе п. Кайдаловка и 5 788 тыс. руб. для строительства коттеджного поселка в районе д. Петровский участок.

6.  Перспективы  развития  деятельности ОАО «РИАТО» на 2011г.


Перспективный план развития общества в настоящее время утвержден на 2011 - 2013 гг и включает в себя достижение следующих финансово-экономических показателей:
Таблица 1. Фактические значения и плановые значения на период 2011 - 2013 гг:

	Наименование показателя 
	Отчетный год
	2011 год
	2012 год
	2013 год

	Объём продаж (выручка)    тыс. руб.
	628 504
	925 485
	873 986
	811 450

	Производительность труда
	19 641
	28 921
	29 133
	28 980

	Доля рынка
	14-15%
	15%
	15%
	15%

	Чистая прибыль
	- 53 223
	- 23 462
	43 069
	69 471

	Соотношение собственных и заемных средств
	-0,13
	-0,18
	-0,13
	0,39


         В соответствии с представленными в таблице показателями начиная с 2011 г. ожидается увеличение объема выручки и рост производительности труда. В связи с существенно возросшей конкуренцией на рынке ипотечного кредитования общество ставит своей задачей сохранение занимаемой доли рынка. В связи со значительной суммой непокрытого убытка по состоянию на конец 2010 г. и ожиданием убытка по результатам деятельности в 2011 г., показатель «соотношение собственных и заемных средств» имеет отрицательное значение до момента полного покрытия убытков прошлых лет.

       Для целей достижения планируемых показателей финансово-экономической деятельности в 2011 году Обществом планируется:  

 1) Продолжение реализации  проекта «Создание условий для комплексной жилищной застройки за счет освоения и вовлечения в оборот новых территорий путем развития системы ипотечного жилищного кредитования в 2007-2012 гг.»

2) Дальнейшая оптимизация и  упрощение процедуры выдачи ипотечных кредитов  с целью дополнительного привлечения числа заемщиков;

3) Дальнейшее  совершенствование  схемы взаимодействия с ОАО «АИЖК» на предмет рефинансирования ипотечных кредитов, работы по дефолтными закладным.
4) Продолжение работы над совершенствованием организационных и правовых  взаимосвязей между участниками Программы ИЖК ТО;

5) Работа с населением по повышению финансовой грамотности и пропаганде доступности решения жилищных проблем через систему ипотечного кредитования.

6) Участие в разработке и усовершенствовании нормативно-правовой базы развития системы ипотечного жилищного кредитования;

7) Совместно с Администрацией Томской области, ОАО «АИЖК» и строительными компаниями содействие развитию жилищного строительства жилья экономического класса в рамках реализации программы «Стимул».

8) Дальнейшее  развитие деятельности в области комплексного освоения земельных участков  в целях малоэтажного строительства.
7. Состояние чистых активов Общества

	Показатели (в тыс. руб.)
	2008 год 
	2009 год
	2010 год

	Стоимость чистых активов
	30 857
	(-15 178)
	(-68 401)

	Размер уставного капитала
	55 300
	55 300
	55 300


Результаты анализа причин и факторов, которые, по мнению совета директоров (наблюдательного совета) общества, привели к тому, что стоимость чистых активов общества оказалась меньше его уставного капитала.

Снижение стоимости чистых активов до размера, меньшего уставного капитала Общества, произошло по нескольким причинам:

1) 09.06.2008 г. Общество разместило облигационный заем на сумму 507 500 тыс. рублей сроком на 5 лет. Заем погашается 2 частями: 30% - 04.06.2012 года и 70% - 03.06.2013 года. Начисленный купонный доход выплачивается инвесторам каждый 91 день, начиная с даты размещения займа, и составляет 17 397 100 рублей.

2) Значительная сумма денежных средств, полученных от инвесторов в результате выпуска облигационного займа, была вложена ОАО «РИАТО» в строительство квартир с целью их дальнейшей продажи по более высокой цене вследствие значительного роста цен на жилье и приближения сроков сдачи жилых домой в эксплуатацию.

Права требования на строящиеся квартиры приобретались на пике роста цен на жильё, со значительными скидками. Однако в результате значительного снижения цен на недвижимость ОАО «РИАТО» не смогло реализовать эти квартиры даже по той цене, за которую они покупались. 

3) Инвестиционные вложения части облигационного займа в малоэтажное строительство на сегодняшний момент не дало результатов, т.к. реализация квартир не производилась.

Перечень мер по приведению стоимости чистых активов общества в соответствие с величиной его уставного капитала:

- Общество реализует инвестиционный проект по строительству жилого комплекса в п. Снегири (в районе п. Кайдаловка Томского района Томской области). В текущем году планируется начать реализацию индивидуальных жилых домов. По оценкам руководства Общества благодаря реализации малоэтажного жилья убыток, образовавшийся в период с 2008 по 2010 гг. будет закрыт, а в дальнейшем ожидается улучшение финансового результата общества.

 С началом реализации домов и квартир в поселке компания начнет получать прибыль от данного инвестиционного проекта, что в конечном итоге повысит стоимость чистых активов.

Общество предпринимает ряд мер по увеличению объемов кредитования, что также должно отразиться на финансовом результате деятельности Общества и увеличить стоимость его чистых активов.

8. Информация об объёме каждого из энергоресурсов, использованных в отчетном году.

В отчетном году обществом использовалась электрическая, тепловая энергия и автомобильный бензин. Организация располагается в арендуемом помещении, оплата за электрическую и тепловую энергию производиться в составе арендных платежей, поэтому учета объема потребления данных видов энергии обществом не ведётся.
	Вид энергетического ресурса
	Объём потребления

в натуральном выражении
	Единица измерения
	Объём потребления, тыс. руб.

	Бензин автомобильный
	11
	тонны
	307,4


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


В 2010 году ОАО «РИАТО» дивиденды за 2009 год не выплачивало в связи с тем, что по результатам 2009 года чистая прибыль у ОАО «РИАТО» отсутствует. 

10. Описание основных факторов риска, связанных с деятельностью акционерного общества.

Первая группа рисков – отраслевые.

Основными отраслевыми рисками деятельности Общества являются:

1. Снижение спроса на ипотечные кредиты. Экономический кризис, повлек снижение доступности ипотечных кредитов для населения, что существенно повлияло на объем выдаваемых ипотечных кредитов. В 2010 г. наблюдается оживление на рынке недвижимости, спрос на квартиры постепенно возрастает. В совокупности с политикой АИЖК по снижению процентных ставок это приводит к росту спроса на ипотечные продукты ОАО "РИАТО". Однако если в конце 2009г. ОАО "РИАТО" могло предложить самые выгодные условия кредитования в г. Томске  по ипотечным продуктам, то сегодня многие банки возобновили ипотечные программы, пошли на смягчение условий, снижение ставок и размера первоначального взноса. Конкуренция в отрасли обострилась. Специалисты компании оценивают вероятность снижения спроса на услуги ОАО "РИАТО" как среднюю.

2. Риск снижения цен на недвижимость. Поскольку Общество участвует в инвестиционной программе по увеличению объемов возводимого жилья и осуществляет значительные финансовые вложения в строительство и приобретение жилья с целью его дальнейшей перепродажи, снижение стоимости квадратного метра способно значительно повлиять на результаты деятельности Общества. Однако на сегодняшний день большинство специалистов сходится во мнении, что в ближайшей перспективе цены на жилье в Томске будут расти.
3.Изменение политики АИЖК. ОАО "РИАТО" выступает региональным оператором Агентства по ипотечному жилищному кредитованию (г. Москва). АИЖК устанавливает приоритеты, разрабатывает кредитные продукты, определяет условия выдачи, лимиты кредитования и рефинансирования, размер вознаграждения регионального оператора за обслуживание портфеля кредитов АИЖК. Изменение приоритетов в политике АИЖК значительно влияет на успешность деятельности региональных операторов. ОАО "РИАТО" оценивает риск неблагоприятных для компании изменений в политике АИЖК как средний.

Вторая группа рисков – общероссийские и региональные риски.
Общероссийский риск  может определяться на основе рейтингов, устанавливаемых независимыми рейтинговыми агентствами. Риски других стран непосредственно на деятельность Общества не влияют. Политические риски в области ипотечного жилищного кредитования минимальны. После принятия Концепции развития системы ипотечного кредитования в 2000г., Правительством Российской Федерации проводится последовательная политика, направленная на законодательное и нормативное обеспечение прав кредиторов и инвесторов системы ипотечного жилищного кредитования и одновременно на обеспечение доступности жилья и ипотечных кредитов для населения.

Региональные риски. ОАО «РИАТО» ведет свою хозяйственную деятельность на территории Томской области Российской Федерации, поэтому его деятельность подвержена рискам, связанным с изменением общеэкономической ситуации в стране и регионе. В ряду российских регионов по уровню жизни Томская область уже несколько лет входит в десятку лучших. По характеру  инвестиционного климата Томская область  относится к числу регионов с умеренным риском. 

В 2011 году не ожидается значительных изменений в политической обстановке региона. Администрация области достаточно последовательно в проводимой ей политике. Руководство ОАО "РИАТО" оценивает экономическую и политическую обстановку в регионе как умеренно благоприятную для ведения бизнеса. Политические риски, способные заметно повлиять на деятельность компании, отсутствуют. 

Предполагаемые действия эмитента на случай отрицательного влияния изменения ситуации в стране (странах) и регионе на его деятельность: 

В случае ухудшения ситуации в стране и регионе, которое не было спрогнозировано Обществом заранее, ОАО «РИАТО» планирует оперативно разрабатывать и применять все необходимые для устранения негативного влияния данных изменений на свою деятельность меры.

Третья группа рисков – финансовые риски.

Риск снижения доступности кредитных ресурсов. На текущий момент данный риск для Общества является минимальными. В 2008 году Общество разместило облигационный заем на 507,5 млн. руб. сроком на 5 лет и в ближайшей перспективе не планирует дополнительного привлечения заемных средств. 

Риск роста процентных ставок по ипотечным кредитам и займам оценивается как средний. АИЖК приоритетным направлением деятельности признало кредитования первичного жилья (новостроек), установив привлекательные ставки по ипотечным кредитам на вновь построенное жилье и повысив ставки на вторичном рынке. В то же время больший интерес физические лица проявляют к получению кредитов на приобретение вторичного жилья. Это приводит  к росту средней процентной ставки по кредитам, выданным ОАО "РИАТО".  

Риск инфляции. В 2011 году Минэкономразвитие прогнозирует рост потребительских цен на уровне 6-7%. В целом при таком уровне инфляции влияние на финансовую устойчивость Общества не представляется значительным.

Прочие финансовые риски: Общество имеет значительную долговую нагрузку. С 2008 года деятельность Общества является убыточной, что неизбежно приводит к снижению стоимости активов, в том числе и ликвидных. Отрицательные финансовые результаты увеличивают риск невыполнения Обществом своих обязательств по выплате купонного дохода и своевременному погашению облигационного займа. Облигационный займ, сильно увеличивший долговую нагрузку ОАО "РИАТО" был размещен с целью реализации инвестиционной программы по увеличению объемов строительства жилья в регионе, в частности строительства индивидуальных домов  в жилом комплексе "Снегири". По оценкам руководства компании указанный проект является высокорентабельным и вложенные инвестиции должны окупиться после начала активных продаж, которое запланировано на первую половину 2011 года.

Четвертая группа рисков - правовые риски. Основным правовым риском является риск, связанный с обращением взыскания на предмет ипотеки. Обращение взыскания на предмет ипотеки в случае неплатежей заемщиков по взятым ипотечным кредитам предполагает, в первую очередь, лишение заемщика и совместно проживающих с ним лиц права собственности на жилье, что реализуемо в рамках действующего законодательства. Для снижения влияния данного риска Общество предусматривает соблюдение ряда требований при заключении договоров с заемщиками). 

Стандартами предусмотрено, что субъект РФ принимает обязательство по предоставлению жилья для переселения семьи заемщика при обращении взыскания на предмет ипотеки. 

11. Cостав совета директоров ОАО «РИАТО»
	
№ п.п.
	Состав Совета директоров ОАО «Региональное ипотечное агентство Томской области» 

Избран на годовом общем собрании акционеров 19.06.2009 
	         Краткие биографические данные
	Сведения о владении акциями Общества в течение отчетного года

	1.
	Мозголин Борис Сергеевич

Председатель Совета директоров
	Год рождения: 1960

Образование: высшее экономическое
Должности за последние 5 лет:

Период: 2000 - наст время
Организация: Департамент экономики Администрации Томской области
Сфера деятельности: государственная служба
Должность: Заместитель Губернатора Томской области -  начальник Департамента

	Не владеет

	2.
	Курченко Ольга Николаевна
	Год рождения: 1971

Образование: высшее юридическое

Занимаемые должности за последние 5 лет:

Период: 2000 год – 2007 г.
Организация: Департамент по управлению государственной собственностью

Сфера деятельности: государственная служба

Должность: Заместитель начальника
Период: 2007 - настоящее время

Организация: Департамент по управлению государственной собственностью
Сфера деятельности: государственная служба

Должность: Начальник

	Не владеет

	3.
	Кузнецова Наталья Павловна
	Год рождения: 1951

Образование: высшее экономическое
Должности за последние 5 лет:

Период: 1991 - наст время
Организация: Департамент финансов Томской области Сфера деятельности: государственная служба
Должность: заместитель начальника

	Не владеет

	4.
	Асаев Омар Нурахмедович
	Год рождения: 1967

Образование: высшее экономическое
      Занимаемые должности за последние 5 лет:

      Период: 2000-2007          

      Организация: Администрация Томской области
      Сфера деятельности: государственная служба

      Должность: Помощник первого заместителя Губернатора Томской области
Период: 2007-настоящее время          

      Организация: ОГСУ "Фонд государственного имущества Томской области"

      Сфера деятельности: государственная служба

      Должность: Председатель
	Не владеет

	5.
	Буянов Александр Владимирович

Генеральный директор
	Год рождения: 1966 

Образование: высшее экономическое
Должности за последние 5 лет:

Период: 1997 - наст время
Организация: ЗАО "Оценка собственности"
Сфера деятельности: оценочная деятельность
Должность: генеральный директор
Период: 2001 - наст время
Организация: ОАО "Региональное ипотечное агентство Томской области"
Сфера деятельности: ипотечное жилищное кредитование
Должность: генеральный директор (по совместительству)

	Не владеет


Общим собранием акционеров 18.06.2010 г. избран новый состав Совета директоров:
	№ п.п.
	Состав Совета директоров ОАО «Региональное ипотечное агентство Томской области» 

Избран на годовом общем собрании акционеров 18.06.2010 
	         Краткие биографические данные
	Сведения о владении акциями Общества в течение отчетного года

	1.
	Мозголин Борис Сергеевич

Председатель Совета директоров
	Год рождения: 1960

Образование: высшее экономическое
Должности за последние 5 лет:

Период: 2000 - наст время
Организация: Департамент экономики Администрации Томской области
Сфера деятельности: государственная служба
Должность: Заместитель Губернатора Томской области -  начальник Департамента

	Не владеет

	2.
	Аникин Алексей Валерьевич
	Год рождения: 1973
Образование: высшее юридическое

      Занимаемые должности за последние 5 лет:

Период: 2003 год – по ноябрь 2005 г.
Организация: Департамент инвестиций и экономико-правовой экспертизы
Сфера деятельности: государственная служба

Должность: Председатель Комитета экономико-правовой экспертизы.
Период: ноябрь 2005 – июнь 2009 г.
Организация: Департамент государственного заказа и ценовой политики Администрации Томской области

Сфера деятельности: государственная служба

Должность: Начальник 

Период: июнь 2009 – по настоящее время

Организация: Департамент по управлению государственной собственностью 

Сфера деятельности: государственная служба

Должность: Начальник
	Не владеет

	3.
	Кузнецова Наталья Павловна
	Год рождения: 1951

Образование: высшее экономическое
Должности за последние 5 лет:

Период: 1991 - наст время
Организация: Департамент финансов Томской области Сфера деятельности: государственная служба
Должность: заместитель начальника

	Не владеет

	4.
	Асаев Омар Нурахмедович
	Год рождения: 1967

Образование: высшее экономическое
      Занимаемые должности за последние 5 лет:

      Период: 2000-2007          

      Организация: Администрация Томской области
      Сфера деятельности: государственная служба

      Должность: Помощник первого заместителя Губернатора Томской области
Период: 2007-настоящее время          

      Организация: ОГСУ "Фонд государственного имущества Томской области"

      Сфера деятельности: государственная служба

      Должность: Председатель
	Не владеет

	5.
	Буянов Александр Владимирович

Генеральный директор
	Год рождения: 1966 

Образование: высшее экономическое
Должности за последние 5 лет:

Период: 1997 - наст время
Организация: ЗАО "Оценка собственности"
Сфера деятельности: оценочная деятельность
Должность: генеральный директор
Период: 2001 - наст время
Организация: ОАО "Региональное ипотечное агентство Томской области"
Сфера деятельности: ипотечное жилищное кредитование
Должность: генеральный директор (по совместительству)

	Не владеет


12. Cостав исполнительных органов акционерного общества


В соответствии с Уставом общества, полномочия единоличного исполнительного органа осуществляет Генеральный директор. 
Сведения о лице, занимающем должность единоличного исполнительного органа

Генеральный директор ОАО «РИАТО»  – Буянов Александр Владимирович.

Образование: высшее экономическое
Должности за последние 5 лет:

Период: 1997 - наст время
Организация: ЗАО "Оценка собственности"
Сфера деятельности: оценочная деятельность
Должность: генеральный директор
Период: 2001 - наст время
Организация: ОАО "Региональное ипотечное агентство Томской области"
Сфера деятельности: ипотечное жилищное кредитование
Должность: генеральный директор (по совместительству).

13. Критерии определения и размер вознаграждения лица, занимающего должность Генерального директора, и каждого члена совета директоров общества. 
Выплата вознаграждений Генеральному директору осуществляется в размере, указанном в трудовом договоре, заключенном между ОАО «РИАТО» и Буяновым А.В.

Выплата вознаграждения членам Совета директоров по результатам отчетного года не осуществлялась.

14. Сведения о соблюдении обществом кодекса корпоративного поведения.

В процессе своей деятельности ОАО «РИАТО» руководствовалось принципами корпоративного поведения:

· предоставление акционерам реальной возможности осуществлять свои права, связанные с участием в обществе;

· осуществление Советом директоров стратегического управления деятельностью общества и эффективного контроля за деятельностью генерального директора;

· разумное, добросовестное, эффективное руководство текущей деятельностью общества, подотчетность генерального директора совету директоров и общему собранию акционеров; 

· обеспечение полного и своевременного предоставления акционерам информации об Обществе;

· полное и своевременное раскрытие достоверной информация об обществе, в том числе об его финансовом положении, экономических показателях, структуре собственности и управления;

· эффективный контроль за финансово-хозяйственной деятельностью общества;

· иные принципы, лежащие в основе формирования и функционирования системы корпоративного управления Обществом.

15. Сведения о крупных сделках, совершенных обществом в отчетном году

В отчетном году Общество не совершало сделок, признаваемых в соответствии с Федеральным законом "Об акционерных обществах" крупными сделками, а также иных сделок, на совершение которых в соответствии с уставом общества распространяется порядок одобрения крупных сделок.

16. Сведения о сделках c заинтересованностью, совершенных обществом в отчетном году


В отчетном периоде данных сделок не совершалось.

17. Дополнительная информация для акционеров

Уставный капитал общества равен 55 300 000 рублям и разделен на 55 300 штук обыкновенных акций.
Регистратором общества в соответствии с заключенным договором является:   

Реестр акционеров ОАО «РИАТО» ведёт самостоятельно
Адрес: г. Томск, ул. Киевская, 76

Контактные телефоны регистратора: 56-29-84
Сведения о лицензии, выданной регистратору: 
По вопросам выплаты начисленных дивидендов можно обращаться в ОАО «РИАТО»:

Адрес: г. Томск, ул. Киевская, 76
Контактные телефоны: 55-57-85
По вопросам получения доступа к информации для акционеров можно обращаться:
Адрес: г. Томск, ул. Киевская, 76
Контактные телефоны: 56-09-10
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