Уважаемый председатель, уважаемые члены государственной аттестационной комиссии! Вашему вниманию предлагается дипломная работа на тему: «Оценка собственности как инструмент принятия эффективных управленческих решений банком при выдаче ипотечных кредитов». 
Общая характеристика работы представлена на слайде. слайд 2 Обозначена актуальность исследования, идентифицированы его объект и предмет, цели, а также задачи.

Управление компанией, будь то промышленное производство или банк, сводится к грамотному выполнению менеджерами нескольких функций слайд 3  Очевидно, что перед принятием любого решения и его реализацией стоит предвидение: это ясное представление конечного результата и способов его достижения. Когда цель поставлена, а пути ее достижения определены, необходимо заниматься организационной частью, которая состоит из трех основных элементов: распоряжения, координирования и контроля. Именно эти действия, направленные к определенному процессу, приводят к желаемому результату.

слайд 4 Управление банком имеет свои особенности ввиду финансового характера его операций, но, как и у любой компании, в условиях рыночной экономики итоговая эффективность банка наиболее объективно может быть определена изменением величины стоимости бизнеса.
слайд 5 Банки выполняют важнейшие роли в экономике, являясь посредниками между другими экономическими субъектами, контролируя денежную массу и регулируя финансовые потоки. Они занимаются рядом операций, в числе которых не только кредитование и привлечение средств на депозиты, но и денежные переводы, безналичные расчеты, обмен валюты, банковские гарантии, лизинг, факторинг, работа с ценными бумагами…

Помимо коммерческих, на банки возлагаются и социальные функции, таким образом, создается «подушка безопасности» для функционирования всей экономики в национальном масштабе.

Одна из социальных проблем, в решении которой участвует банковский сектор – это обеспечение населения жильем. «Жилищное» кредитование, как правило, предоставляется на длительный срок под залог имеющегося или строящегося имущества, и называется ипотечным. Слайд 6 Т.к. цены на недвижимость весьма высоки, спрос на ипотечные кредиты хороший, что открывает новые горизонты для банковского кредитования. Условия выдачи ипотечных кредитов лидирующими банками сегодня вы можете увидеть на слайде.
Несмотря на востребованность ипотечного кредитования на рынке, сулящего не только хороший уровень рентабельности проектов (хотя в России говорить об итогах ипотечного кредитования пока рано), но и стабильные, прогнозируемые денежные потоки, оно спряжено с рядом рисков ввиду длительных сроков. слайд 7
Как же банк может снизить риски и обеспечить себе финансовую устойчивость и рост стоимости бизнеса?
Существует 2 основных способа это сделать слайд 8: продать кредит специально созданному Агентству по ипотечному жилищному кредитованию или «рынку» путем выпуска ипотечных ценных бумаг, или создать вторичный источник погашения кредиторской задолженности – залог.
Об этом, втором способе мы и поговорим. По Закону об ипотеке, залогом могут являться земельные участки; жилые дома, квартиры; здания, сооружения, используемые в предпринимательстве; дачи, садовые дома, гаражи; воздушные и морские суда.

Залог выполняет несколько функций, это показано на слайде. слайд 9 Оценка функций залога по пятибалльной шкале приведена на основании опроса руководителей залоговых подразделений крупных банков.

Очевидно, что, не просто распределяя риски между различными участниками, а являясь источником погашения кредита, залог снижает целый ряд рисков.
В свою очередь залог будет гарантировать успешность ипотечного кредитования только в том случае, если банк правильно оценит его залоговую стоимость. слайд 10 
Отметим, что в законодательстве нет такого понятия, однако на практике оно широко распространено. Под залоговой стоимостью понимается рыночная стоимость имущества, уменьшенная на так называемый «залоговый дисконт» - сумму затрат банка на реализацию залога. Иными словами, это денежная сумма, которую банк сможет получить от реализации предмета залога для удовлетворения своих требований по кредитной сделке в случае дефолта заемщика.
А рыночная стоимость – это та цена, по которой продавец, владея полной информацией о товаре и не обязанный его продавать, согласился бы его продать, а покупатель, имеющий полную информацию о товаре и не обязанный его покупать, согласился бы его купить, причем в разумно короткий срок.

Следующие три слайда посвящены краткому описанию методологии оценки объектов недвижимости, которая применяется при оценке залоговых активов. 
На слайде 11 представлена общая характеристика затратного подхода к оценке. Он основан на принципе замещения, в рамках которого определяется величина затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Общий вид расчетной формулы показан в нижней части слайда.
На слайде 12 приведена характеристика сравнительного подхода к оценке. В основу расчетной модели подхода положено сравнение объекта оценки с объектами - аналогами, в отношении которых имеется информация о ценах. Далее в цену объектов-аналогов вносятся корректировки в зависимости от их отличия от оцениваемого объекта. 
слайд 13 описывает доходный подход к оценке. Он основан на принципе ожидания будущих выгод от коммерческого использования объекта оценки. Одной из главных проблем, которую необходимо решать при реализации доходного подхода, является определение текущей стоимости денежных потоков, поскольку стоимость денег изменяется с течением времени.
Вопрос оценки залогового обеспечения ипотечных кредитов в работе рассматривался на примере оценки стоимости реальной квартиры, общая характеристика которой представлена на слайде слайд 14 Двухкомнатная квартира общей площадью 53,5 кв. м. расположена на 10 этаже 17-ти этажного панельного дома по адресу: г. Москва, ул. Академика Анохина. Квартира с современной отделкой. Фотографии представлены на экране.
Следующим этапом работы слайд 15 стал анализ местоположения квартиры. Она расположена в хорошем районе, в пешей доступности от метро Юго-Западная.
слайд 16 Анализ рынка недвижимости Москвы показал, что спрос на недвижимость, упавший в 2008-10 гг. восстанавливается, хотя максимума за последние 5 лет он еще не достиг. На слайде вы можете увидеть график индекса стоимости жилья и стоимость квартир на сегодняшний день в разрезе типа строения и количества комнат.
В соответствии с методологией оценки мы обосновали отказ от использования доходного и затратного подхода к оценке и определили стоимости квартиры с использованием сравнительного подхода… .
Слайд 17 Располагая информацией о стоимости квартир, отличающихся от исследуемой лишь несколькими параметрами, мы, внося корректировки к их стоимости (что отображено на слайде) оценили нашу квартиру в 10 906 тыс. р. Эта сумма представляет собой ее рыночную стоимость. Исходя из политики банка при принятии квартиры в качестве залога она будет несколько уменьшена.
Грамотный подход к оценке закладываемой собственности является гарантом успешного осуществления проектов в области ипотечного кредитования. Он помогает банку принять правильное решение при выдаче кредита и, как следствие, положительно повлиять на эффективность деятельности в целом, обеспечивая лучшую финансовую устойчивость и рост стоимости бизнеса.

Какой бы подход к оценке ни использовался оценщиком, работа представляется трудоемкой и методологически сложной. Ввиду того, что возможны искажения в итоговом результате оценки, актуальной становится проведение экспертизы отчетов об оценке, позволяющей выявить возможные ошибки. Применительно к оценке залога при ипотечном кредитовании, экспертиза может проводиться как структурным подразделением самого банка, так и независимым оценщиком. В первом случае результат экспертизы не будет иметь юридической силы, однако он представляет наибольшую ценность для банка при принятии решения о выдаче ипотечного кредита.
Слайд 18 Подводя итог проведенного исследования можно сделать несколько выводов. Они представлены на экране.

Доклад окончен. Большое спасибо за внимание!
