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ВВЕДЕНИЕ 

Проблема обеспечения населения России жилплощадью с 

необходимыми параметрами и сопутствующей инфраструктурой, из-за 

отстающих темпов развития строительства жилищного фонда, уже 

длительное времени актуальна как никогда для страны в целом, так и для 

многих регионов и городов. Одним из приоритетных направлений 

государственной жилищной политики, является формирование системы 

ипотечного жилищного кредитования. В силу ряда факторов, особую 

значимость, эта проблема приобретает в нынешних условиях, так как от ее 

решения зависит экономический, социальный и политический климат в 

России. 

Современная государственная жилищная политика должна наряду с 

прежней ориентацией на нужды социально не защищенных групп населения 

сделать новый акцент на решении жилищных проблем основной части 

работающего населения, располагающего средними доходами, накоплениями 

и имеющими жилье в собственности в результате бесплатной приватизации. 

Основным способом решения жилищной проблемы для этой части населения 

является долгосрочное ипотечное жилищное кредитование. 

На рынке ипотечного кредитования предлагается множество 

разнообразных вариантов решений этой задачи иметь собственное 

комфортное жилье. 

Банки различных форм собственности сейчас охотно развивают 

направление жилищного ипотечного кредитования. Во-первых, это 

долгосрочные кредиты, приносящие банкам постоянный доход в течение 

многих лет, а во-вторых - не слишком «рискованное предприятие». Это и 

полезная диверсификация бизнеса, расширение «продуктовой линейки» и т. 

д. Начиная с 2006 года, огромное количество банков называли ипотечное 

кредитование наиболее перспективным направлением своей деятельности. 

Смысл заключается в том, что, недвижимое имущество является одним из 

привлекательнейших объектов вложения капитала с точки зрения сохранения 



3 
 

и приумножения самого капитала. Кроме того, недвижимость и права на него 

– это фундаментальные ресурсы, которые всегда были, есть и будут 

востребованы на рынке ресурсов. 

Основной задачей системы долгосрочного жилищного ипотечного 

кредитования является обеспечение доступности по стоимости жильем 

граждан населения не только с высокими, но прежде всего со средними 

доходами за счет собственных средств граждан и долгосрочных ипотечных 

кредитов. Знание системы ипотечного жилищного кредитования 

коммерческих банков, взаимосвязей документов, их форм, экономического 

смысла статей, поможет стать грамотными пользователями учетной 

информации, а также представляет интерес для специалистов, готовящихся 

непосредственно заниматься данной деятельностью. Все 

вышеперечисленные факторы и определяют актуальность темы 

исследования. 

Целью настоящей бакалаврской работы является изучение сущности 

ипотечного кредитования, которое является одним из приоритетных 

направлений государственной политики в деле решения жилищной 

проблемы для основной части работающего населения. 

Для достижения данной цели следует решить следующие задачи: 

 рассмотреть концептуальные основы ипотечного кредитования 

физических лиц; 

 проанализировать процесс ипотечного кредитования в ПАО 

«Сбербанк России»; 

 изучить проблемы ипотечного кредитования в ПАО «Сбербанк 

России»; 

 исследовать перспективы развития ипотечного кредитования 

физических лиц. 

Объект исследования – Публичное Акционерное Общество 

«Сбербанк России». 

Предмет исследования – виды и условия ипотечных программ, 
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предоставляемых в ПАО «Сбербанк России», а также перспективные 

направления системы ипотечного кредитования в России. 

Научной и методической основой бакалаврской работы послужили 

законодательные акты, а также работы отечественных ученых и 

специалистов по ипотечному кредитованию, к которым относятся: И.А. 

Разумова, А. Крысин, Т.А.Санникова, Шадрин А. 

Бакалаврская работа состоит из введения, двух глав, заключения, 

списка использованных источников и приложения. 

 

ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 

История ипотеки берет свое начало еще со времен античности. В 

древней Греции должникам на земельный участок выставляли столб, 

называвшийся ипотечным, с пояснительной надписью. В случае невыплаты 

долга, кредитор имел право на часть земли. 

С падением Древнего мира ипотечное кредитование перестало 

практиковаться, чтобы вновь появиться только в XIV веке в Европе. 

Толчком к развитию имущественного кредитования послужило 

ослабление рабовладельческого строя. Земля оставалась в распоряжении 

заемщика, но кредитор имел право изъять ее и продать на торгах. Позже 

были установлены правила и ограничения для обеих сторон, многие из 

которых действуют и по сей день. 

В России ипотека появилась вследствие возникновения права частной 

собственности на землю. Первой кредитной организацией, предоставлявшей 

ипотеку, основанный при Елизавете Петровне в 1754 году - Государственный 

Заемный Банк, главной задачей которого была выдача ссуд под обеспечение 

движимого и недвижимого имущества. 

С середины XVIII века в России стали основываться ипотечные 

учреждения на капиталистических принципах. В 40-е годы XIX веке в обеих 

столицах появляются первые сберегательные кассы. В 1849 году 

принимаются решения о ликвидации государственных кредитных 
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учреждений в связи с подготовкой реформы по отмене крепостного права. В 

этот период в стране начали учреждаться частные кредитные организации (в 

1861 г. была образована первая частная организация долгосрочного кредита – 

Санкт-Петербургское городское кредитное общество). К концу 80-х годов 

сложилась целая система ипотечного кредитования – ипотечные банки 

предоставляли долгосрочные ссуды под залог частных земель в сельской 

местности и домов в городах. 

Средства для выдачи ссуд банки аккумулировали за счет выпуска 

акций и продажи ипотечных облигаций - закладных листов. Такая система 

просуществовала до 1917 года. 

Строилась она на принципах, схожих с современными – выдача 

кредита совершалась после подачи заявления о желании получить 

долгосрочную ссуду, банки выдавали ссуды главным образом под залог 

земель, а сумма ссуд под залог городского имущества ограничивалась 1/3 

итога непогашенного остатка по всем ссудам. 

К 1917 г. существовал: 21 земельный банк, Государственный 

Крестьянский поземельный банк, Дворянский банк, Особый отдел 

государственного Дворянского банка и 18 частных банков.  

В советской России весь жилищный фонд был сосредоточен в руках 

государства, поэтому не существовало основы для появления рынка жилья. В 

конце 50-х годов из-за острой жилищной проблемы в стране стали 

подключать к финансированию строительства жилья не только в сельской 

местности, но и в городах сбережения самих граждан, а также в широких 

масштабах кредитовать его. Тем не менее, кооперативное жилищное 

строительство являлось очень незначительным сегментом рыночных 

отношений в СССР. В начале 90-х годов прошлого века жилищно-

строительные кооперативы составляли всего 4% жилищного фонда. К началу 

рыночных реформ Россия занимала одно из последних мест среди 

промышленно развитых стран по уровню жилищной обеспеченности. 

Закон 4 июня 1991г. установил порядок передачи государственного и 
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муниципального жилья квартиросъемщикам в частную собственность, что 

стало началом коренных изменений в жилищном секторе страны. В 1998 

году вступил в действие Федеральный закон «Об ипотеке» (залоге 

недвижимости). 

Основными нормативно-правовыми актами, которые регулируют 

процессы ипотечного кредитования, являются:  

 ФЗ от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге 

недвижимости)»; 

 «Жилищный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 N 188-

ФЗ (ред. от 15.04.2019) (с изм. и доп., вступ. в силу с 26.04.2019); 

 ФЗ от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество и сделок с ним»; 

 ФЗ № 218-ФЗ от 30 декабря 2004 г. «О кредитных историях»; 

 Постановление Правительства № 285 от 13 мая 2006 г. «Об 

утверждении Правил предоставления молодым семьям субсидий на 

приобретение жилья в рамках реализации подпрограммы «Обеспечение 

жильем молодых семей» федеральной целевой программы «Жилище» на 

2002—2010 гг.». 

В статье 5 ФЗ «Закона об ипотеке» определено имущество, которое 

может стать предметом ипотеки — недвижимые вещи, закрепленные в статье 

130 Гражданского Кодекса РФ, права на которые зарегистрированы в 

порядке, установленном для государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним. 

Рассмотрев за сущность  во и на процесс  он ипотечного и кредитования во 

физических ну лиц за можно он сделать он вывод он о ну том, за что  к ипотечное  во кредитование  на 

— за это он долгосрочный и кредит, на предоставляемый и юридическому к или за 

физическому во лицу о банками он под он залог ну недвижимости: и земли о 

производственных к и к жилых во зданий, ну помещений, ну сооружений. он Существует к 

два за основных ну вида за ипотечного он кредитования: 

1. Социальная к ипотека он – о это к проект он правительства и России, за 
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направленный во на о улучшение за жилищных ну условий на социально ну не к защищенных во 

граждан он с во использованием ну государственной о финансовой за поддержки и и  ну 

ипотечного на кредитования. 

2. Коммерческая он ипотека на применяется о для и кредитования за как ну 

физических, на так к и во юридических за лиц. и Коммерческая он ипотека о выдается о тем о 

гражданам, во которые и не во нуждаются во в на приобретении на жилья, ну исходя за из он 

социальной за нормы, о но и желают на улучшить он свои за жилищные и условия. 

Процесс он кредитования ну связан о с за действием за многообразных на факторов и 

риска, и способных на повлечь ну за за собой во непогашенные о ссуды на в во обусловленный к 

срок. на Поэтому о до во составления о условий к кредитования на и он заключения и 

кредитного во договора во банк за по ну получении о заявки на и к необходимых о документов он 

должен ну тщательно о изучить во факторы, к которые на могут он повлечь на за и собой во 

непогашение ну ссуд, к т.е. во осуществить во оценку о кредитоспособности к заемщика. 

Основная о цель о оценки о кредитоспособности  ну - ну определить о способность он 

заемщика к вернуть на запрашиваемую во ссуду о и о на о основе за этого он формализовать к в ну 

кредитном о договоре за условия на ее за предоставления. и Коммерческий к банк и в за 

каждом ну конкретном во случае на определяет к степень он риска, ну который к он к готов во 

взять во на к себя, за и за размер на кредита, на возможность на его к предоставления ну в на данных ну 

обстоятельствах. 

Таким ну образом, ну ОАО за «Сбербанк ну России» ну является ну крупнейшим о 

банком он России. ну Свою на историю о банк к ведет во с о 1841г., и когда он по о указу к Николая  и 

I на были о учреждены к государственные он сберегательные о кассы. на С на тех к пор за 

организационная он структура к банка за усложнилась. за Органами во управления во банка он 

в к соответствие и с к уставом ну являются о общее за собрание о акционеров, ну 

наблюдательный на совет, о президент, и председатель к правления во и он правление. он 

Банк за имеет и 14 на территориальных к банков, за 16 тысяч за отделений на по всей во стране, и 

в 83 субъектах он Российской ну Федерации. на Филиалы к Сбербанка за находятся о в он 

каждом он районе, и крае, во каждой он области. и Банк к действует за на он основании о ряда к 

лицензий, ну в к числе и которых на Генеральная ну лицензия на на на осуществление и 

банковских ну операций, за лицензии на профессиональных о участников и рынка во 
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ценных за бумаг ну на о осуществление на депозитарной ну деятельности, он 

доверительному к управлению о и ну др.  во  

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В предыдущих частях анализа серии Представление финансовой отчетности ААИИ, я обсуждал три наиболее часто используемых финансовой отчетности-заявление о прибылях и убытках, баланс и движении денежных средств. В этом выпуске серии, я беру в глубокий взгляд на наиболее часто используемых финансовых коэффициентов. Нажмите здесь для загружаемой таблицы, которая автоматически вычисляет эти коэффициенты, используя входы баланса и отчета о том, что вы предоставляете. Нажмите здесь для получения подробных объяснений по созданию соотношения для изображения с инвесторами Pro пользователей. Соотношение Анализ На протяжении многих лет, инвесторы и аналитики разработали множество аналитических инструментов, концепции и методы, чтобы сравнить относительные сильные и слабые стороны компании. Эти инструменты, концепции и методы являются основой фундаментального анализа. Анализ ликвидности является инструментом, который был разработан для проведения количественного анализа на числах, найденных на финансовой отчетности. Отношения помогают связать три финансовой отчетности вместе и предлагают цифры, которые сопоставимы между компаниями и во всех отраслях и секторах. Анализ ликвидности является одним из наиболее широко используемых методов фундаментального анализа. Тем не менее, финансовые показатели варьируются в различных отраслях и секторах экономики и сравнения между совершенно разными типами компаний зачастую не действует. Кроме того, важно проанализировать тенденции в соотношениях компании вместо того, чтобы только подчеркнуть фигуры одного периода в. Что такое отношение? Это математическое выражение, связывающее одно число к другому, часто обеспечивая относительное сравнение. Финансовые показатели не отличаются, они образуют основу сравнения между цифрами, найденных на финансовой отчетности. Как и со всеми типами фундаментального анализа, часто наиболее полезно сравнить финансовые коэффициенты фирмы и у других компаний. Финансовые показатели делятся на несколько категорий. Для целей данного анализа, обычно используемые коэффициенты сгруппированы по четырем категориям: активность, ликвидность, платежеспособность и рентабельность. Кроме того, ради согласованности, данные в финансовой отчетности, созданных для предыдущих частями финансового отчета по анализу серии будет использоваться для иллюстрации соотношения. В таблице 1 приведены формулы с примерами для каждого из соотношений обсуждаемых. Активность показателей коэффициенты деловой активности используются для измерения того, насколько эффективно компания использует свои активы. Отношения обеспечивают инвесторам представление об общей оперативной деятельности фирмы. Как видно из таблицы 1, коэффициенты активности являются "оборот" отношения, которые имеют отношение к позиции о прибылях и убытках в статье баланса линии. Как уже говорилось в моих предыдущих статьях, выполнение мер о прибылях и убытках в течение определенного периода, в то время как данные баланса представляет, как в один момент времени. Для того, чтобы элементы сопоставимыми для использования в соотношениях активности, средний показатель рассчитывается по данным бухгалтерского баланса, используя начало и окончание сообщили цифры за отчетный период (квартал или год). Коэффициенты активности измеряют скорость, при которой компания перебирая свои активы или обязательства. Другими словами, они представляют, сколько раз в год инвентаризации пополняется или дебиторской задолженности собираются. оборачиваемость товарных запасов Оборачиваемость запасов рассчитывается путем деления стоимости проданных товаров по средней инвентаризации. Более высокий оборот, чем в среднем по отрасли означает, что товар был продан более быстрыми темпами, сигнализации эффективности управления запасами. Кроме того, показатель текучести кадров высокой инвентаризации означает меньше ресурсов компании связаны в инвентаре. Тем не менее, есть, как правило, две стороны истории любом соотношении. Необычно высокий показатель оборачиваемости запасов может быть признаком того, что инвентаризации компании слишком бедна, и фирма может быть не в состоянии идти в ногу с любым увеличением спроса. Кроме того, оборачиваемость запасов очень отраслевой. В отрасли, где инвентаризация получает черствый быстро, вы должны искать компании с высокой оборачиваемости запасов. В нашем примере в таблице 1, коэффициент оборачиваемости инвентаризации 2.6x означает, что инвентаризация была "перевернул" или пополняться в 2,6 раза в течение периода одного года. (Это соответствует инвентаре быть перевернулась один раз каждые 140 дней, или 365 дней ÷ 2.6.) На рисунке инвентаризации используется, $ 190 млн, рассчитывается с использованием начиная инвентаризацию $ 180 млн на 31 декабря 2010 года, а окончание инвентаризации $ 200 млн 31 декабря 2011 года $ 190 млн представляет собой среднюю инвентаризацию провел в течение 2011 года, в период времени, когда $ 500 млн был создан в себестоимости проданных товаров. Забегая вперед, уменьшение запасов или увеличение стоимости проданных товаров увеличит соотношение, сигнализация повышения эффективности инвентаризации (продажи того же количества товаров при проведении инвентаризации меньше или продавать больше товаров, держа такое же количество запасов). оборачиваемость дебиторской задолженности Коэффициент оборачиваемости дебиторской задолженности рассчитывается путем деления чистой выручки по средней дебиторской задолженности. Это соотношение является показателем того, насколько быстро и эффективно компания собирает на своих неоплаченных счетов. Оборачиваемости дебиторской задолженности показывает, сколько раз за период компания собирает и превращается в денежные счета своих клиентов к получению. В таблице 1, оборачиваемости дебиторской задолженности является 7.8x, давая понять, что, в среднем, дебиторская задолженность была полностью собрана в 7,8 раза в течение периода или один раз каждые 47 дней (365 ÷ 7.8). Опять же, высокая текучесть кадров по сравнению с аналогами означает, что денежные средства собираются быстрее для использования в компании, но не забудьте проанализировать соотношение оборота по отношению к конкурентам фирмы. Очень высокий коэффициент оборачиваемости дебиторской задолженности может также означать, что кредитная политика компании является слишком жестким, в результате чего фирма упустить возможности продаж. С другой стороны, низкий или снижение оборота может означать, что клиенты пытаются оплачивать свои счета. СПЕЦИАЛЬНОЕ ПРЕДЛОЖЕНИЕ: Получить ААИИ членство БЕСПЛАТНО в течение 30 дней! Получить полный доступ к AAII.com, в том числе наш рынок избиении модели портфеля акций, в настоящее время опережая S & P 500 по 2-к-1. Плюс 60 акций экраны, основанные на выигрышных стратегий легендарных инвесторов, как Уоррен Начните пробную версию сейчас и получить немедленный доступ к нашему рынку избиение модели портфеля ценных бумаг (избиение S & P 500 2-к-1) экраны плюс 60 акций на основе стратегий легендарные инвесторы, как Уоррен Баффет и Бенджамин Грэм. ПЛЮС получить непредвзятое образование инвесторов с нашими наградами ААИИ Journal, наше подробное руководство по ETF и многое другое - бесплатно в течение 30 дней Зарегистрироваться оборот Payables Кредиторская задолженность меры оборот, как быстро компания окупает деньги, причитающиеся поставщикам. Коэффициент рассчитывается путем деления покупки (в кредит) по средней кредиторской задолженности. Наш оборот кредиторской задолженности 5.8x предполагает, что, в среднем, фирма используется и погашается кредит продлен в 5,8 раза в течение периода или один раз каждые 63 дней (365 дней ÷ 5,8). Оборот кредиторской задолженности растет как все больше покупок сделаны или как компания снижает его кредиторской задолженности. Большое количество по сравнению с в среднем по отрасли указывает на то, что фирма платит с кредиторами быстро, и наоборот. Необычно высокое соотношение может свидетельствовать о том, что фирма не использует кредит, оказанный им, или это может быть результатом компании воспользовавшись ранних платежных скидок. Коэффициент оборота низкой кредиторской задолженности может свидетельствовать о том, что компания испытывает трудности с оплатой от его счета или, что он, воспользовавшись мягким поставщиком кредитной политики. Обязательно анализировать тенденции в соотношении оборота кредиторской задолженности, так как изменение одного периода может быть вызвано по времени такие вопросы, как фирма приобретающего дополнительный инвентарь для крупной покупки или готовиться к высокий сезон продаж. Также понимаю, что отраслевые нормы могут существенно различаться. Оборот активов в ходе хозяйственной деятельности меры оборачиваемость активов, насколько эффективно компания использует свои совокупные активы с целью получения дохода. Формула для расчета этого показателя просто чистый доход, разделенные на средние активы. Наш коэффициент оборачиваемости активов 0.72x указывает на то, что фирма производит $ 0,72 дохода за каждый $ 1 активов, находящихся в собственности компании. Коэффициент оборота низкий актив может означать, что фирма является неэффективным с точки зрения использования его активов или, что она работает в капиталоемкой среде. Кроме того, она может указывать на стратегический выбор руководства использовать более капиталоемким (в отличие от более трудоемкого) подхода. Таблица 1. Финансовые Формулы Ratio и примеры Пример данные поступают из отчета о прибылях и убытках, бухгалтерского баланса и денежных потоков, найденного в области финансового анализа столбцов заявление, в марте, мае и июле 2012 года выпусков журнала ААИИ, которые связаны здесь. Доллар суммы в миллионах долларов. Активность показателей оборачиваемость товарных запасовзнак равносебестоимость проданных товаров ÷ средний инвентарь знак равно$ 500 ÷ $ 190 = 2.6x оборачиваемость дебиторской задолженностизнак равночистый доход ÷ средней дебиторской задолженности знак равно$ 1000 ÷ $ 128,5 = 7.8x оборот Payablesзнак равнопокупки * ÷ средняя кредиторская задолженность знак равно$ 520 ÷ $ 90 = 5.8x Оборот активов в ходе хозяйственной деятельностизнак равночистый доход ÷ средние суммарные активы знак равно$ 1000 ÷ $ 1391 = 0.72x коэффициенты ликвидности Текущее соотношениезнак равнооборотные активы ÷ краткосрочные обязательства знак равно$ 685 ÷ $ 750 = 0.91x Коэффициент быстрой ликвидностизнак равно(Наличные + краткосрочные ликвидные ценные бумаги + дебиторская задолженность) ÷ краткосрочные обязательства знак равно$ 340 ÷ $ 750 = 0.45x коэффициент наличностизнак равно(Наличные + краткосрочные ликвидные ценные бумаги) ÷ текущих обязательств знак равно$ 200 ÷ $ 750 = 0.27x Платежеспособность показателей Долга к активам соотношениезнак равноОбщая сумма обязательств ÷ общие активы знак равно$ 1067 ÷ $ 1485 = 0,72, или 72% Долга к капиталу отношениязнак равнообщий долг * ÷ (общий долг * + Собственный капитал акционера) знак равно$ 517 ÷ $ 935 = 0,55, или 55% Отношение заемного капитала к собственномузнак равнообщий долг * ÷ суммарный капитал акционера знак равно$ 517 ÷ $ 418 = 1,24, или 124% коэффициент покрытия процентных платежейзнак равноприбыль до вычета процентов и налогов * ÷ процентных платежей знак равно$ 230 ÷ $ 100 = 2.3x Показатели рентабельности Валовая прибыльзнак равноваловой доход ÷ чистый доход знак равно$ 500 ÷ $ 1000 = 0,5, или 50% коэффициент рентабельности операционной прибылизнак равноОперационный доход ÷ чистый доход знак равно$ 180 ÷ $ 1000 = 0,18, или 18% Рентабельность по чистой прибылизнак равноЧистая прибыль ÷ чистый доход знак равно$ 82,75 ÷ $ 1000 = 0,083, или 8,3% Рентабельность активов (ROA)знак равночистая прибыль ÷ общие активы знак равно$ 82,75 ÷ $ 1485 = 0,056, или 5,6% Рентабельность собственного капитала (ROE)знак равноЧистая прибыль ÷ Собственный капитал акционера знак равно$ 82,75 ÷ $ 418 = 0,20, 20% * Рассчитано термины: покупкизнак равно себестоимость проданных товаров + запас - начало инвентаризации знак равно $ 500 + $ 200 - $ 180 = $ 520 Общая задолженностьзнак равно векселя к уплате + текущая часть долгосрочной задолженности + долгосрочный долг знак равно $ 100 + $ 150 + $ 267 = $ 517 доход до вычета налогов и уплаты процентовзнак равно чистой прибыли + подоходный налог + процентные расходы знак равно $ + $ 82,75 47,25 + $ 100 = $ 230 коэффициенты ликвидности Коэффициенты ликвидности являются одними из наиболее широко используемых коэффициентов, возможно, рядом с показателей рентабельности. Они особенно важны для кредиторов. Эти коэффициенты измеряют способность фирмы выполнять свои краткосрочные обязательства. Уровень ликвидности, необходимой варьируется в зависимости от отрасли. Некоторые отрасли больше денег интенсивно, чем другие. Например, продуктовые магазины потребуется больше денег, чтобы купить инвентарь постоянно, чем фирм разработчиков программного обеспечения, так что коэффициенты ликвидности компаний в этих двух отраслях, не сопоставимы друг с другом. Важно также отметить тенденцию компании коэффициентов ликвидности с течением времени. Текущее соотношение Коэффициент текущей ликвидности измеряет текущие активы компании в отношении своих текущих обязательств. Текущий коэффициент показывает, если компания может погасить свои краткосрочные обязательства в случае чрезвычайной ситуации путем ликвидации ее текущие активы. Текущие активы находятся в верхней части баланса и включают в себя отдельные позиции, такие как денежные средства и их эквиваленты, дебиторской задолженности и запасов, среди других. Низкий коэффициент тока указывает на то, что фирма может иметь трудное время платить свои текущие обязательства в краткосрочной перспективе и заслуживает дальнейшего изучения.  Текущий коэффициент при 1.00x, например, означает, что даже если компания ликвидирует все свои текущие активы, он все равно будет не в состоянии покрыть свои текущие обязательства. В нашем примере, фирма работает с очень низким коэффициентом тока 0.91x. Это указывает на то, что если фирма ликвидируется все свои оборотные активы на записанном стоимости, было бы только в состоянии покрыть 91% своих текущих обязательств. Высокий коэффициент указывает на высокий уровень ликвидности и меньше шансов денежного отжимают. Текущий коэффициент, который слишком высок, однако, может свидетельствовать о том, что компания проводит слишком много запасов, что позволяет дебиторская задолженность на воздушном шаре с нестрогих стандартов сбора платежей или просто держит слишком много наличных денег. Хотя эти вопросы не будут, как правило, приводят к несостоятельности, они неизбежно повредит нижнюю линию компании. Коэффициент быстрой ликвидности Коэффициент быстрой ликвидности является коэффициент ликвидности, что является более жестким, чем текущий коэффициент. Это соотношение сравнивает денежные средства, краткосрочные ликвидные ценные бумаги и дебиторской задолженности к текущим обязательствам. Идея, лежащая в быстром соотношении является то, что некоторые позиции, такие как расходы будущих периодов, уже выплачены для использования в будущем и не могут быть быстро и легко преобразовать обратно в наличные деньги для целей ликвидности. В нашем примере, быстрое отношение 0.45x указывает на то, что компания может покрыть лишь 45% текущих обязательств, используя все поступления денежных средств на руки, ликвидировав краткосрочные ликвидные ценные бумаги и монетизировать дебиторской задолженности. Основная позиция исключена в Коэффициент быстрой ликвидности запасов, которые могут составлять значительную часть оборотных средств, но не могут быть легко преобразованы в наличные деньги. Во время стресса, высокие запасы по всем компаниям в отрасли могут сделать продажи запасов трудно. Кроме того, если запасы компании являются чрезмерно специализированным или почти устарели, они могут стоить значительно меньше, потенциальному покупателю. Рассмотрим Apple Inc. (AAPL), например, который, как известно, использовать специализированные части для своей продукции. Если компании необходимо быстро ликвидировать запасы, складские запасы его несущие может стоить гораздо меньше, чем показатель запасов он несет на своих бухгалтерских книгах. коэффициент наличности Наиболее консервативный показатель ликвидности представляет собой отношение денежных средств, который рассчитывается как просто денежных средств и краткосрочных ликвидных ценных бумаг, разделенная на текущие обязательства. Денежные средства и краткосрочные ликвидные ценные бумаги представляют собой наиболее ликвидные активы фирмы. Краткосрочные ликвидные ценные бумаги включают краткосрочные высоколиквидные активы, такие как публично торгуемых акций, облигаций и опционов, проводимых на срок менее одного года. При нормальных рыночных условиях, эти ценные бумаги легко могут быть ликвидированы на бирже. Отношение денежных средств в таблице 1, 0.27x, что говорит о том, что фирма может покрыть лишь 27% своих текущих обязательств с его денежными средствами и краткосрочными ликвидных ценных бумаг. Хотя это отношение, как правило, считается самым консервативным и очень надежным, вполне возможно, что даже краткосрочные ликвидные ценные бумаги могут испытывать значительное падение цен в период рыночных кризисов. Платежеспособность показателей Коэффициенты платежеспособности измерить способность компании выполнять свои долгосрочные обязательства. Анализ коэффициентов платежеспособности дает представление о структуре капитала компании, а также уровень финансового рычага фирма использует. Некоторые коэффициенты платежеспособности позволяют инвесторам видеть, имеет ли фирма достаточные денежные потоки, чтобы последовательно выплачивать процентные платежи и другие фиксированные расходы. Если компания не имеет достаточного количества денежных потоков, фирма, скорее всего, обременены долгами и держатели облигаций могут заставить компанию в дефолт. Долга к активам соотношение Отношение долга к активам является самым основным коэффициент платежеспособности, измерение процента от общего объема активов компании, которая финансируется за счет долга. Коэффициент рассчитывается путем деления суммарных обязательств по объему совокупных активов. Большое число означает, что фирма использует большее количество финансовых рычагов, что увеличивает свой финансовый риск в виде фиксированных процентных платежей. В нашем примере в таблице 1, общая сумма обязательств составляет 72% от общего объема активов. Долга к капиталу отношения Отношение долга к капиталу очень похож, измеряя количество общего капитала компании (обязательства плюс собственный капитал), который предоставляется за счет долга (интересно векселей и краткосрочных и долгосрочных кредитов и займов). Опять же, высокое отношение означает высоких финансовых рычагов и риск. Хотя финансовые рычаги создает дополнительные финансовые риски за счет увеличения платежей с фиксированной процентной ставкой, основным преимуществом использования долга является то, что он не растворяет собственности. В теории, доходы распределяются между меньшим количеством владельцев, создавая более высокие прибыли на акцию. Тем не менее, увеличение финансового риска более высокого кредитного плеча может удерживать компанию на более жесткие банковские кредиты. Эти пакты могли бы ограничить компании в новые возможности роста и способность платить или повышать дивиденды. Отношение заемного капитала к собственному Отношение долга к справедливости измеряет количество долгового капитала фирма использует по сравнению с суммой собственного капитала он использует. Отношение 1.00x указывает на то, что фирма использует ту же сумму долга, как капитал и означает, что кредиторы имеют претензии на все активы, не оставляя ничего для акционеров в случае теоретической ликвидации. В нашем примере, общий долг, используемый в числителе включает в себя краткосрочные и долгосрочные кредиты и займы под проценты. Это отношение также может быть рассчитана с использованием только долгосрочной задолженности в числителе. коэффициент покрытия процентных платежей Коэффициент покрытия процентов, также известный как раз проценты, полученные, измеряет денежные потоки компании генерируется по сравнению с его выплатой процентов. Коэффициент рассчитывается путем деления EBIT (прибыль до вычета процентов и налогов) на выплату процентов. В примере, используемом в таблице 1, коэффициент покрытия процентов от 2,3х указывает на то, что прибыль фирмы до уплаты процентов и налогов в 2,3 раза превышает его процентные обязательства за период. Чем выше этот показатель, тем меньше шансов у компании не суметь выполнить свои обязательства по погашению задолженности. Высокий показатель означает, что компания генерирует сильные прибыли по сравнению с ее процентным обязательствам. С коэффициента покрытия долга, важно анализировать их в хорошие и неурожайные годы. Большинство компаний будут показывать солидную покрытие процентной ставки во время сильных экономических циклов, но охват интерес может быстро ухудшиться во время экономического спада. Показатели рентабельности Показатели рентабельности, возможно, наиболее широко используемые отношения в инвестиционном анализе. Эти отношения включают в себя вездесущие «Маржа» коэффициенты, такие как валовой, операционной и чистой прибыли. Эти коэффициенты измеряют способность фирмы зарабатывать адекватную отдачу. При анализе рентабельности компании, это всегда разумно, чтобы сравнить их с теми, в промышленности и ее близких конкурентов. Маржа будет меняться в зависимости от отраслей промышленности. Компании, работающие в отраслях, где продукция в основном "товары" (продукты легко тиражироваться другими фирмами), как правило, имеют низкую рентабельность. Отрасли, которые предлагают уникальные продукты с высокими барьерами для входа как правило, имеют высокую рентабельность. Кроме того, компании могут занимать ключевые конкурентные преимущества, приводящие к увеличению рентабельности. Валовая прибыль Валовая прибыль просто валовой доход (выручка за вычетом себестоимости проданных товаров), деленное на чистый доход. Коэффициент отражает ценовые решения и себестоимости продукции. Валовая прибыль 50% для компании в нашем примере показывает, что 50% доходов, полученных от фирмы используются для оплаты стоимости проданных товаров. Для большинства фирм, валовой прибыли будет страдать от увеличения конкуренции. Если компания имеет более высокий валовой прибыли, чем это характерно для своей отрасли, она, вероятно, имеет конкурентное преимущество по качеству, восприятия или брендинга, что позволяет фирме взимать больше за свою продукцию. С другой стороны, фирма может также держать конкурентное преимущество в себестоимости продукции за счет эффективных методов производства или экономии от масштаба. Имейте в виду, что если компания является первым двигателем и имеет достаточно высокую рентабельность, конкуренты будут искать пути выхода на рынок, который обычно заставляет поля вниз. коэффициент рентабельности операционной прибыли Операционная рентабельность рассчитывается путем деления операционного дохода (валового дохода за вычетом операционных расходов) по чистой прибыли. Операционная маржа в таблице 1, составляет 18%, что говорит о том, что за каждый $ 1 доходов генерируется, $ 0,18 остается после вычета стоимости проданных товаров и эксплуатационных затрат. Операционные расходы включают в себя расходы, такие как административные накладные расходы и другие расходы, которые не могут быть отнесены к одной единицы продукции. Операционная маржа рассматривается взаимосвязь между продажами и управления контролируемых затрат. Увеличение маржи операционной прибыли, как правило, рассматривается как хороший знак, но инвесторы должны просто искать сильных, последовательных операционных полей. Рентабельность по чистой прибыли Рентабельность по чистой прибыли сравнивает чистый доход компании к ее чистой прибыли. Этот коэффициент рассчитывается путем деления чистой прибыли или прибыли компании, за счет чистого дохода. Он измеряет способность фирмы переводить сбывания в прибыли для акционеров. Опять же, инвесторы должны искать для компаний с сильной и последовательной чистой прибыли. В нашем примере, чистая прибыль в размере 8,3% предполагает, что за каждый $ 1 дохода от фирмы, $ 0,083 создается для акционеров. ROA и ROE Два других коэффициенты рентабельности также широко используются, рентабельность активов (ROA) и рентабельности собственного капитала (ROE). Рентабельность активов рассчитывается как чистая прибыль, деленная на общую сумму активов. Это является мерой того, насколько эффективно фирма использует свои активы. Высокий коэффициент означает, что компания способна эффективно генерировать прибыль, используя свои активы. Как вариант, некоторые аналитики любят рассчитать рентабельность активов от вычета налогов и предварительно процентного дохода с использованием EBIT деленная на общую сумму активов. В то время как рентабельность активов мер чистый доход, который вернется к акционерам, от общего объема активов, которые могут быть профинансированы за счет заемных и собственных средств, рентабельность собственного капитала мер чистый доход за вычетом привилегированных дивидендов от суммы собственного акционера. Это отношение измеряет уровень дохода приписываемой акционеров в отношении инвестиций, которые акционеры ставят в фирму. Она учитывает сумму долга или финансовых рычагов, фирма использует. Финансовый рычаг увеличивает влияние заработка на ROE в хороших и плохих лет. Если имеются значительные расхождения между доходностью активов и рентабельности собственного капитала, фирма может быть включение большого количества долга. В этом случае целесообразно внимательно изучить показатели ликвидности и платежеспособности. Фирма в нашем примере в таблице 1 имеет ROA 5,6%, что свидетельствует о том, что за каждый $ 1 активов компании, фирма генерирующими $ 0,056 в чистой прибыли. ROE в нашем примере 20% предполагает, что за каждый $ 1 в составе собственного капитала, фирма генерирует $ 0,20 чистой прибыли. Вывод Анализ соотношения является формой фундаментального анализа, который связывает воедино три финансовой отчетности, обычно производимые корпорациями. Коэффициенты дают полезные цифры, которые сопоставимы по отраслям и секторам. Использование финансовых показателей, инвесторы могут развивать чувство для привлекательности компании на основе ее конкурентоспособности, финансовой устойчивости и рентабельности. Пользовательские Редактор полей Пользовательские Редактор полей Создание и сохранение отношений в фондовой Инвестор Pro Создание соотношения обсуждаемых в данной статье для использования в Pro Stock Инвестор позволяет быстро вытащить их для любой компании в базе данных. Этот краткий обзор показывает, как создать отношения, чтобы получить доступ к ним через Pro Stock инвесторами просмотров. Для начала откройте редактор настраиваемого поля, перейдя идти Tools и выбрав Редактор пользовательских поля, нажав Alt-C или нажав на иконку пользовательского редактора поле в панели инструментов. Редактор пользовательского поля, где создаются все отношения. Поле Выбор Box Поле Выбор Box Для создания каждого из коэффициентов, то формула отношение должно быть введено в поле выражения. Например, при создании оборачиваемость товарно -материальных запасов, который рассчитывается на основе стоимости проданных товаров и деления средней запасов, первого щелчка в поле выражения и выберите стоимость проданных товаров из коробки захватывающего поле. Себестоимость реализованной продукции является пункт о прибылях и убытках, так что обнаруживается путем расширения Отчет о прибыли - Годовой категории. Чтобы развернуть любую категорию, нажмите на знак плюс рядом с категорией в окне захватывающего поле. В нашем примере, мы выбираем Себестоимость проданных товаров Y1, который обеспечивает стоимость проданных товаров показатель за последний финансовый год. После выбора стоимости проданных товаров, нажмите кнопку Добавить поле и точка данных появится в поле выражения. Затем нажмите на символ разделения и он также появится в поле выражения. Знаменатель уравнения оборачиваемость запасов средний запасов, что требует в среднем на начало и конец запасов за период. Для того чтобы правильно войти в знаменатель, начните путем ввода двух открытых круглых скобок, нажав на кнопку открытия скобки дважды. Расширить Отчет о прибыли - Годовой категорию, выберите Inventory Y1 и нажмите Добавить поле. Опять же, поле данных появится в поле выражения. Затем нажмите на символ сложения и подтвердить, что он появился в поле выражения. Выберите Inventory y2 (показатель запасов на конец финансового года два года назад) и нажмите на кнопку Добавить поле. После проверки, чтобы увидеть, что поле данных появились в поле выражения, нажмите на знак конца круглые скобки. Далее выберите знак делителя, а затем снова нажмите на конец скобкой подписать еще один раз. Знаменатель выражения должен выглядеть следующим образом : ([Inventory Y1] + [Inventory У2]) / 2). Знаменатель добавляет окончание инвентаризации один и два финансовых года назад, а затем делится на две части, что является средним по инвентаризации в течение этого периода. Теперь все выражение должно быть полным и выглядеть следующим образом : [Себестоимость проданных товаров 12m] / (([Inventory Y1] + [Inventory] У2) / 2). Опись оборот Выражение Опись оборот Выражение Вы также можете просто ввести это выражение в. Обратите внимание, что он должен быть введен в поле выражения точно так, как это показано здесь, или функция не будет работать должным образом. После окончания выражение оборачиваемость запасов, нажмите Проверить. Программа уведомляет вас, если выражение является действительным или недействительным. Если выражение справедливо, вы можете сохранить и назвать его, нажав на кнопку Save As. Если выражение является недействительным, это означает, что вы не ввели в выражении правильно. В нашем примере мы назвали выражение Inventory Коэффициент оборачиваемости. Редактор представлений Редактор представлений Остальные коэффициенты создаются таким же образом. Если вы знаете формулу отношения, вы можете легко создать их в запасе Инвестор Pro. Трудность заключается в том, зная, к какой категории каждая из полей данных находится в. Для получения помощи в поиске каждой из точек данных, обратитесь к меню Справка, которая включает в себя все поля данных, предлагаемых в программе. Резюме предусмотрена для каждой точки данных вместе с их категориями. Коэффициент Посмотреть Коэффициент Посмотреть После создания отношения, программа позволяет создать представление, чтобы получить доступ соотношения быстро и легко. Для того, чтобы создать представление, откройте View Editor, нажав на View Editor из меню Инструменты выпадающего меню. Вновь созданные пользовательские поля сохраняются в категории настраиваемых полей. Развернуть эту категорию и выберите коэффициенты, которые вы хотите включить в ваш взгляд, и нажмите Добавить, затем выберите Сохранить и назовите ваш взгляд. В нашем примере, мы включаем название компании и коэффициент инвентаризации оборота. После создания вид, потяните его вверх, выбрав его из меню Вид выпадающего меню. Как вы можете видеть, я выбрал экран Баффета (Хэгстром) и вновь созданную в процентном отношении. Я показал компании, проходящие экран Баффетт (Хэгстром) и отношение инвентаризации каждой компании. В предыдущих частях анализа серии Представление финансовой отчетности ААИИ, я обсуждал три наиболее часто используемых финансовой отчетности-заявление о прибылях и убытках, баланс и движении денежных средств. В этом выпуске серии, я беру в глубокий взгляд на наиболее часто используемых финансовых коэффициентов. Нажмите здесь для загружаемой таблицы, которая автоматически вычисляет эти коэффициенты, используя входы баланса и отчета о том, что вы предоставляете. Нажмите здесь для получения подробных объяснений по созданию соотношения для изображения с инвесторами Pro пользователей. Соотношение Анализ На протяжении многих лет, инвесторы и аналитики разработали множество аналитических инструментов, концепции и методы, чтобы сравнить относительные сильные и слабые стороны компании. Эти инструменты, концепции и методы являются основой фундаментального анализа. Анализ ликвидности является инструментом, который был разработан для проведения количественного анализа на числах, найденных на финансовой отчетности. Отношения помогают связать три финансовой отчетности вместе и предлагают цифры, которые сопоставимы между компаниями и во всех отраслях и секторах. Анализ ликвидности является одним из наиболее широко используемых методов фундаментального анализа. Тем не менее, финансовые показатели варьируются в различных отраслях и секторах экономики и сравнения между совершенно разными типами компаний зачастую не действует. 

В ходе исследования были изучены основные вопросы в области 

ипотечного кредитования, проанализирована ситуация на рынке, выявлены 

наиболее значительные проблемы в функционировании ипотечного 

кредитования в Российской Федерации и рассмотрены прогнозы и 

перспективы развития ипотеки в России.  

В работе были рассмотрены следующие вопросы: 

 теоретические основы развития ипотечного кредитования 

физических лиц; 

 произведена оценка предоставляемых услуг ипотечного 

кредитования на примере ПАО Сбербанк; 

 рассмотрены перспективы по развитию ипотечного 

кредитования физических лиц. 

Обеспечение населения жильем является важнейшей социально-

политической и экономической проблемой. От выбора тех или иных 

подходов к решению этой проблемы в значительной мере зависит общий 

масштаб и темпы жилищного строительства, реальное благосостояние 

людей, их моральное и физическое самочувствие, политические оценки и 

мотивация поведения. 

Ипотечный кредит - это денежная сумма, которая выдается банком 

заемщику на приобретение жилья под залог этой недвижимости. 

Недвижимость приобретается в собственность заемщика и остается в 

залоге у банка до полного погашения взятого кредита. 

Предметом ипотеки является недвижимость, остающаяся во владении 

банка. Ипотека использует залог в качестве обеспечения долгосрочного 

кредита. В случае неисполнения обязательств должником, кредитор получает 



9 
 

причитающиеся средства за счет заложенного имущества. 

Кредитором в ипотечных правоотношениях выступает 

лицензированный Центральным Банков РФ финансовый орган (банк). 

Основные участники ипотеки: заемщик (как правило, банк), кредитор и 

ипотечное агентство. 

Найти идеальный компромисс между преимуществами и недостатками 

ипотеки каждому предстоит самостоятельно. На сегодня выбор банков и их 

ипотечных программ достаточно широк, и любой желающий решить свои 

жилищные проблемы с помощью ипотеки может подобрать себе достойного 

партнера. 

Главным преимуществом ипотеки является то, что, вместо 

многолетнего накапливания необходимой суммы на покупку жилья, 

возникает возможность уже сейчас жить в новой квартире (или доме). При 

этом жилье, приобретенное по ипотеке, сразу является собственностью 

заемщика ипотечного кредита. В новом жилье можно зарегистрироваться 

заемщику и членам его семьи. Безопасность операции обеспечивается 

страхованием рисков утраты права собственности на квартиру и ее 

повреждения, а так же потери заемщиком трудоспособности. 

Масштаб проблем развития жилищного строительства и ипотечного 

жилищного кредитования, а также их сложность и комплексность требуют 

при их решении использовать программный подход, предпринимать 

максимально быстрые действия и всемерно использовать мировой опыт, 

опираясь на международное сотрудничество. 

В целях развития ипотеки в России необходимо создавать системы 

ипотечного кредитования и системы управления рисками как 

альтернативного способа страховой защиты от рисков, возникающих при 

ипотечных операциях. 

Организация управления рисками необходима для равномерного 

распределения бремени финансовых расходов по защите от рисков между 

субъектами, принимающими участие в ипотечных правоотношениях. Сейчас, 
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в различных ипотечных программах явно просматривается стремление 

кредиторов переложить риски на плечи заемщиков и при этом защиту от них 

осуществлять в основном посредством страхования. В результате 

значительно увеличиваются издержки (помимо основного кредитного долга) 

заемщика. 

Необходимо выработать общие требования к режиму работы рынка 

ипотечного кредитования на этапе его становления на первое время. Важно и 

то, что выбор тех или иных схем ипотечного кредитования (у каждой из них 

могут быть свои специфические ограничения) зависит от особенностей 

налоговой системы. Различные изменения вынуждают вносить 

соответствующие коррективы в ипотечную программу. В связи с этим 

необходимо пересмотреть принципы налогообложения доходов от продажи 

недвижимого имущества, а также ставки налогов, государственных пошлин и 

иных сборов при оформлении таких сделок. 

Многое зависит и от Центрального банка РФ. Должна быть создана 

система специального лицензирования ипотечных банков (законодательное 

установление статуса ипотечных банков по аналогии с инвестиционными). 

Отобранным для участия в системе ипотечного кредитования банкам могут 

быть предоставлены определенные льготы в осуществлении их деятельности. 

Только в условиях правовой защиты институтов ипотечного 

кредитования и их клиентов, а также при наличии рационального 

государственного регулирования системы ипотечного кредитования 

российские ипотечные банки, используя свою методологическую базу и 

отработанные кредитные инструменты, зарубежный опыт, смогут работать 

так же, как работают ипотечные банки развитых стран. Создание системы 

ипотечного кредитования и вторичного рынка закладных могло бы стать 

очередным шагом в развитии рыночных отношений в России, а также 

способствовать укреплению банковской системы страны, развитию сферы 

жилищного строительства и, следовательно, улучшению жилищных условий 

населения России в целом. 


