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Неоспоримо, что банки являются

одними из основных потребителей

оценочных услуг. Поэтому  на этапе

происходящих перемен в регулиро-

вании оценочной  деятельности пред-

ставляется актуальным выявить

ключевые направления работы по по-

вышению как качества оценочных ус-

луг, так и эффективности  взаимо-

действия банков и оценщиков.

В рамках банковской деятельности

независимые оценщики привлекают-

ся для решения следующих задач:

оценка активов для целей залога; 

оценка имущества должника при

реализации предмета залога и

иного имущества, а также в про-

цессе банкротства; 

оценка собственных активов

банков;

оценка банков для целей купли-

продажи;

оценка банков для целей IPO. 

По результатам опроса оценочных

компаний, доля работ по оценке для

целей залога, включая оценку объек-

тов жилой недвижимости, составляет

более 90%. Поэтому  основное внима-

ние необходимо уделить именно этой

области.

В большинстве своем банки нужда-

ются в услугах профессиональных

специалистов-оценщиков. Результа-

ты опроса банковского сообщества

подтверждают достаточно высокую

степень задействования оценщиков в

рамках отдельных кредитных напра-

влений [1] (таб. 1).

Оценка для целей залога и в общем

объеме оценочных работ в РФ зани-

мает существенное место. В странах с

развитой экономикой оценка для це-

лей кредитования является практи-

чески основной работой оценщиков.

Поэтому можно предположить, что в

будущем та же тенденция ожидает и

российских оценщиков. 

В рамках мотивации участников

кредитной сделки очевидно, что, осу-

ществляя оценку для целей залога,

оценщик оказывается в достаточно

жестких условиях. Заказчика, непо-

средственно оплачивающего работу

оценщика,  интересует не реальная

стоимость его имущества, а подтвер-

жденный отчетом желаемый макси-

мальный результат, позволяющий

привлечь большие кредитные ресур-

сы под закладываемые активы.

На текущий момент в большинст-

ве банков  стоимость предмета зало-

га выступает существенным ограни-

чивающим фактором для установле-

ния лимита кредитования заемщика,

за исключением,  может быть, кре-

дитования крупных публичных  ком-

паний.

Именно поэтому, в отличие от об-

щепринятого мнения, банк не заинте-

ресован в занижении стоимости

предмета залога, т. к. в этом случае он

будет ограничивать сам себя в объеме

кредитования и, следовательно, в по-

лучении дохода. Искажение стоимо-

сти обеспечения в большую сторону

может привести к реальным финан-

совым потерям при дефолте по кре-

диту. Поэтому фактически заинтере-

сованным лицом в качестве оценки

является именно банк, хотя формаль-

но отчет заказывается собственником
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Таблица1

В рамках каких бизнес-направлений банка преду-

смотрено обязательное привлечение оценочных

компаний? 

Кредитование корпоративных клиентов

Кредитование субъектов малого и среднего бизнеса

Ипотечное кредитование физических лиц

Потребительское кредитование физических лиц

да

31%

27%

67%

8%

в отд.

случаях

49%

56%

21%

44%

нет

20%

17%

12%

48%
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активов – потенциальным залогода-

телем.  

Рассмотренные мотивационные

факторы оказывают наиболее су-

щественное влияние  на качество

отчетов, естественно, не в лучшую

сторону. 

Как следствие, степень доверия

банков к результатам принимаемых

отчетов иллюстрируется следующи-

ми данными (табл. 2).

Столь низкая степень доверия к

результатам оценки небезоснова-

тельна. Практика работы с проблем-

ной задолженностью, по данным оп-

роса, показывает, что лишь в 5% слу-

чаев стоимость реализации активов

коррелирует с первоначальной оцен-

кой, проведенной оценщиком.  В каче-

стве причин низкого качества предос-

тавляемых услуг банками отмечены

следующие (табл. 3).

Как видно из приведенных дан-

ных, наибольший вес придается упо-

мянутой проблеме так называемой

«заказной» оценки. При этом принад-

лежность заемщика к тому или ино-

му сектору кредитования не столь

критична.

Проблема «заказной оценки», нося-

щая четкую коррупционную приро-

ду, на сегодняшний день является ос-

новной причиной отсутствия взаимо-

понимания и эффективного взаимо-

действия оценщиков и банков. Само-

регулируемые организации должны

это понимать и поставить построение

механизмов регулирования, миними-

зирующих и, в конце концов, исклю-

чающих  данное явление, в число пер-

вых приоритетных направлений. 

В сложившейся ситуации банки

вынуждены формировать механиз-

мы защиты  от недостоверной оценки

активов.  Одним из них является ак-

кредитация, т.е. отбор для  партнер-

ства оценщиков, не только  обладаю-

щих требуемыми профессиональны-

ми знаниями и навыками, но и внут-

ренне мотивированными  на добросо-

вестную и честную работу.  Естест-

венно, при этом критерии отбора

должны быть объективны, прозрач-

ны и публичны  для создания полно-

ценных  конкурентных условий. При-

мерный перечень критериев разра-

ботан и опубликован Комитетом АРБ

по оценочной деятельности (далее

Комитет)1.

В качестве помощи оценщиком  мо-

жет быть использован механизм

трехстороннего договора (банк-кли-

ент-оценщик), также рекомендуемый

Комитетом.

Следует отметить, что о необходи-

мости участия специалистов банка в

оценке непосредственно указано в

консультационных материалах Ба-

зельского комитета по надзору за

банковской деятельностью, где, в ча-

стности, сказано: «Дополнительное

обеспечение следует оценивать с ос-

торожностью. Например, для значи-

тельных коммерческих ссуд под не-

движимость банки должны получить

тщательные оценки текущей спра-

ведливой стоимости обеспечения от

квалифицированных профессиона-

Таблица 2

Каким образом проводится контроль и верификация предста-

вляемых в банк отчетов об оценке? 

Все предоставляемые в банк отчеты любых оценщиков под-

вергаются проверке на достоверность, в том числе осуществ-

ляется проверка корректности определенной стоимости

Проверяются только отчеты, подготовленные оценщиками, 

не аккредитованными банком 

Проводится проверка только на предмет соответствия 

предлагаемого в залог имущества и объекта оценки 

Контроль не проводится ввиду отсутствия прецедентов 

предоставления в банк некорректной оценки

Все 

банки

77%

2%

18%

0%

Крупные

банки

90%

5%

0%

0%

Таблица 3

Какие недостатки в работе оценщиков, по вашему мнению, 

наиболее критичны для банка в разрезе различных 

бизнес-направлений? 

Ошибки при идентификации и описании объекта оценки

Отсутствие доказательной силы и аргументированного обоснования

сделанных в отчете выводов и произведенных расчетов

Преднамеренное завышение стоимости объектов оценки согласно

«пожеланиям» собственника имущества

Длительные сроки подготовки отчетов

Иное

Весомость

фактора

(max 100%)

55%

68%

80%

30%

4%

1Сайт Комитета

www.arb.ru/site/comitets/?comcode=36
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лов, внутренних либо внешних по от-

ношению к банку. Менеджмент дол-

жен проанализировать допущения и

выводы по каждой оценке, чтобы под-

твердить их актуальность и обосно-

ванность» [2]. 

В западной практике для оценщика

существенным фактором, ограничи-

вающим субъективные проявления,

является репутационный риск, одна-

ко кризис на ипотечном рынке США и

ряда европейских стран показал, что

«заказная» оценка не чужда  и разви-

тому обществу. При этом на Западе

выработаны соответствующие за-

щитные механизмы. В США, напри-

мер, заказчиком отчета выступает

банк, хотя работа оценщика при этом

оплачивается потенциальным залого-

дателем. В ряде европейских стран

применяется механизм, когда банк

заключает контракт на оценку акти-

вов с некой известной на рынке ком-

панией, которая, в свою очередь, на-

нимает оценщиков. При этом клиент

банка оплачивает счет, выставляе-

мый компанией, и зачастую с оцен-

щиком даже не встречается. 

Справедливости ради необходимо

отметить, что иногда рассматривае-

мый фактор усугубляется встречны-

ми действиями некоторых сотрудни-

ков банков, имеющих мотивацию

сходного плана, никак не направлен-

ную на рост качества кредитного

портфеля. Эта проблема публично

обозначена Комитетом и доведена до

руководства банков. 

Отдельно следует остановиться на

проблемах методологического плана. 

Говоря об экспертизе предмета за-

лога, следует понимать, что банком

под результатом оценки потенциаль-

ного предмета залога понимается не

только его стоимость, а, по сути, за-

ключение о приемлемости рассмат-

риваемого имущества для обеспече-

ния конкретной кредитной сделки.

Прежде всего необходимо опреде-

лить, какая именно информация о

потенциальном предмете залога не-

обходима банку для принятия кре-

дитного решения. 

В первую очередь, помимо принци-

пиальной возможности принятия

имущества в залог в силу правовых

обстоятельств, а также наличия пра-

вовых рисков, банк интересует, в ка-

кие сроки возможно реализовать

предмет залога в случае возникнове-

ния такой необходимости, т.е. какова

его степень ликвидности. Как бы это

ни было парадоксально, при очевид-

ной важности вопроса, за очень ред-

ким исключением в отчетах об оцен-

ке, выполненных для целей залога,

такая информация отсутствует.  

Ликвидность объектов, формирую-

щих предмет залога, является важ-

нейшей характеристикой залогового

обеспечения и во многих случаях поз-

воляет судить о том, насколько быстро

за счет реализации прав залогодер-

жателя на предмет залога можно по-

гасить задолженность по кредиту. Без

анализа ликвидности нельзя принять

правильное решение ни о принципи-

альной возможности работы с акти-

вом, ни о количественных параметрах

– залоговой стоимости и степени обес-

печенности кредитной сделки. 

Рыночная стоимость имущества,

которое не пользуется спросом на

рынке и вероятность реализации ко-

торого низка, не информативна для

банка и не может быть использована

для определения параметров предме-

та залога. Тем не менее, на практике

стоимость  подобных объектов опре-

деляется оценщиками на основе за-

тратного или доходного подхода и

приводится в отчете как полноцен-

ный результат в соответствии с дей-

ствующими стандартами. При таком

подходе банк в случае дефолта ока-

зывается в ситуации Робинзона Кру-

зо, который сначала вырубил первую

лодку из огромного дерева, а потом

понял, что не в состоянии дотянуть ее

до воды. Бытует широко распростра-

ненное мнение, что вопрос ликвидно-

сти – это вопрос банка, а дело оцен-

щика – рассчитать стоимость. Но воп-

рос анализа ликвидности – это не что

иное, как исследование рынка, что

как раз и является прямой задачей
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оценщика, а не сотрудника банка.

Следовательно, такая задача должна

быть поставлена перед оценщиком

требованиями федеральных стандар-

тов либо стандартов.

Вопрос определения ликвидности

не столь однозначен, как может пока-

заться. Например, в случае кредито-

вания крупных предприятий в каче-

стве имущества, передаваемого в за-

лог, нередко выступают здания, со-

оружения, передаточные устройства

и оборудование. Такие активы не мо-

гут быть реализованы в отрыве от ос-

тальных основных средств. Ликвид-

ность, так же как и стоимость данно-

го вида имущества, находится в тес-

ной связи с ликвидностью имущест-

венного комплекса или бизнеса пред-

приятия.  Такие активы можно на-

звать «условно ликвидными».  Лик-

видность таких объектов непосредст-

венно связана с ликвидностью техно-

логической группы или производст-

венного комплекса, в состав которых

они входят.

Условно ликвидными активы могут

быть признаны при выполнении сле-

дующих условий:

Весь имущественный комплекс ли-

бо его автономная часть обладают

ликвидностью.

Рассматриваемые активы являют-

ся  значимой составной частью

комплекса, выполняют ключевые

функции  в его функционировании

и не могут быть отделены без нане-

сения несоразмерного ущерба.

Активы работоспособны и не тре-

буют замены или существенного

ремонта. 

Рыночная стоимость вышеозначен-

ного имущества, определенная на ос-

нове традиционных подходов, как

уже упоминалось, не является ин-

формативной для банка. Тем не ме-

нее, заявление о том, что такое иму-

щество нецелесообразно рассматри-

вать в качестве источника погашения

задолженности в случае невозврата

кредита, не совсем очевидно, да и ча-

ще всего альтернативы (иного лик-

видного имущества) не существует.

Более того, практика работы с проб-

лемной задолженностью показывает,

что в ряде случаев неликвидные сами

по себе, но ключевые для бизнеса ак-

тивы позволяли кредитору, имеюще-

му такие активы в залоге, вернуть

свои средства  быстрее и в большем

объеме, нежели кредиторам с обеспе-

чением в виде ликвидных товарных

остатков. 

С учетом вышеизложенного рас-

сматриваемая цель оценки заставля-

ет по-иному взглянуть на такое, каза-

лось бы, избитое понятие как стои-

мость. 

Понятие залоговой стоимости, ак-

тивно используемое в экономике как

таковое, как ни странно, в Российской

Федерации на сегодняшний день не

стандартизировано, т.е. отсутствуют

как четкое определение, так и обще-

принятые методики оценки. Приня-

тые федеральные стандарты  не со-

держат требований к оценке для це-

лей залога, за исключением упомина-

ния о необходимости определения

для этих целей рыночной стоимости. 

В банковской практике значение

залоговой стоимости определяется

как производное от рыночной стоимо-

сти путем снижения ее на некоторую

величину, так называемого залогового

дисконта. Значения залоговых дис-

контов применительно к имуществен-

ным активам в основном лежат в диа-

пазоне от 20 до 60%. Нижняя граница

определена практически гарантиро-

ванными потерями кредитора в виде

обязательных выплат, верхняя, на-

верное, здравым смыслом  и наличием

конкуренции среди банков. Основны-

ми показателями, влияющими на при-

меняемый размер дисконта, являются

ликвидность имущества, динамика

изменения стоимости во времени и

прогнозируемые издержки, возника-

ющие при обращении взыскания и ре-

ализации имущества. Более подробно

этот вопрос рассмотрен в книге [3]. 

Совершенно очевидно, что устано-

вленные федеральными стандарта-

ми четыре вида стоимости не соот-

ветствуют реальным требованиям
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экономики к современной оценке.

В частности, при оценке для целей за-

лога выпадает целый пласт активов,

не имеющих как таковой рыночной

стоимости, но обладающих условной

ликвидностью. Для оценки таких ак-

тивов необходимы как использование

иного понятия стоимости, так и  раз-

работка  иных подходов к оценке. 

Следует упомянуть и еще ряд па-

раметров, необходимых банку.

Поскольку существует временной

шаг между моментами  предоставле-

ния кредитных средств и их возврата,

иногда значительный (до 5–7 лет), не-

обходимо учитывать изменения стои-

мости предмета залога во времени, т.е.

весьма полезен для банка будет про-

гноз изменения стоимости имущества

в течение срока действия кредитного

договора и, возможно, последующего

обращения взыскания на предмет за-

лога. Такие изменения будут обуслов-

лены тенденциями рынка,  свойствами

самого имущества (например, износ),

необходимостью производства вложе-

ний для поддержания качественного

состояния имущества (ремонт и т.п.). 

Также важным вопросом является

оценка издержек, возникающих при

обращении взыскания на предмет за-

лога и его реализации. Такие издержки

могут существенно повлиять на кре-

дитное решение в отношении предмета

залога (например, для оборудования,

обладающего значительными массога-

баритными характеристиками, они мо-

гут быть сопоставимы по размеру со

стоимостью имущества).  Перечень та-

ких издержек будет зависеть от сцена-

рия, по которому пойдет процесс рабо-

ты с проблемной задолженностью, но в

большинстве случаев их размер впол-

не поддается прогнозированию.

С учетом стимулирующей роли за-

лога полезной информацией для бан-

ка является важность рассматривае-

мого актива с точки зрения участия в

формировании доходов клиента, ина-

че говоря – значимость для бизнеса.

Определение в отчете вышеупомя-

нутых параметров, не предусмотрен-

ных стандартами, но бесспорно ин-

формационно полезных для банка,

обеспечило бы оценщику серьезные

конкурентные преимущества.

При формировании инновацион-

ных подходов, соответствующих сов-

ременным требованиям к кредитному

бизнесу, большую помощь могли бы

оказать Международные стандарты

оценки (МСО) [4].

Например, в соответствии с требо-

ваниями МСО отчеты по оценке для

целей залога, как правило, должны

включать информацию по следую-

щим пунктам:

анализ текущей деятельности и

основных тенденций в соответст-

вующем сегменте рынка;

ретроспективный, текущий и

предполагаемый в будущем спрос

на данный вид собственности в

данном регионе;

потенциальные и вероятные по-

требности в альтернативном ис-

пользовании собственности;

текущая ликвидность имущества,

а также, при необходимости, веро-

ятность ее устойчивости;

степень воздействия на стоимость

предмета залога  тех или иных

прогнозируемых факторов (на мо-

мент проведения оценки);

подход, примененный при проведе-

нии оценки, а также степень ис-

пользования достоверных рыноч-

ных данных в подтверждение

оценки. 

То есть при создании  МСО упомя-

нутые факторы уже частично были

учтены.

Отдельно можно выделить требо-

вания к оценщику.

Полномочия и ответственность

оценщика должны быть ясны как

самому оценщику, так и его клиен-

ту. Оценщики должны четко пред-

ставлять себе риски, связанные с

проведением оценки с целью пре-

доставления кредита, так как не-

допонимание, неправильное пони-

мание либо ошибка в этой сфере

могут привести к спорам и судеб-

ным разбирательствам между заи-

модателем и оценщиком.
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При проведении оценки с целью

предоставления кредита оценщику

следует обратить особое внимание

на сохранение независимости от

заемщика.

Важно, чтобы оценщик обладал со-

ответствующим опытом работы с тем

или иным видом собственности, в про-

тивном случае ему необходимо обра-

титься за консультацией к эксперту. 

Выполняя оценку для целей зало-

га, оценщик попадает в тройные

«ножницы». С одной стороны, заказ-

чик оценки с естественным желанием

получить максимально высокий ре-

зультат, с другой – требования банка

к качеству оценки, достоверности и

доказательности отчета, с третьей –

сжатые сроки выполнения работ.

Практика показывает, что для ус-

пешного решения задачи в столь про-

тиворечивых и сложных условиях су-

ществует несколько направлений.

В частности, это:

оптимизация перечня выполняе-

мых работ, в том числе в части вы-

бора применяемых методов и под-

ходов; 

оптимизация структуры отчета;

отработка алгоритма взаимодейст-

вия с сотрудниками банка в про-

цессе оценки. 

Объективный и корректный ре-

зультат оценки может достигаться

только при наличии четких и адек-

ватных требований к процедуре

оценки. Как один из негативных фак-

торов оценщиками отмечается нали-

чие у разных банков отличающихся

друг от друга требований, не всегда

адекватных. 

В настоящее время  под руковод-

ством Экспертного совета Комитета

АРБ по оценочной деятельности

проводится работа по созданию еди-

ных методических рекомендаций по

оценке для целей залога. Предпола-

гается, что результатом этой работы

будут согласованные с крупнейши-

ми банками,  оценочными сообщест-

вами и основными потребителями

оценочных услуг  требования и ре-

комендации, которые позволят по-

высить как качество оценки, так и

эффективность взаимодействия

производителей и потребителей ус-

луг. Требования будут включать об-

щие вопросы в области оценки для

целей залога2, а также конкретные

рекомендации в части оценки жилой

и коммерческой недвижимости, ма-

шин и оборудования.

Естественно, создание единых пра-

вил – это полдела. Необходима орга-

низация масштабного обучения как

оценщиков, так и сотрудников банков

специфике оценки имущества для це-

лей залога  в соответствии  с разрабо-

танными рекомендациями. 

Таким образом, можно выделить

следующие приоритетные направле-

ния  работы в области развития оцен-

ки в банковском секторе:

1. Построение механизмов регули-

рования, направленных на искорене-

ние явления  «заказной оценки».

2. Внесение изменений в федераль-

ные стандарты  с  целью   учета  тре-

бований к оценке, вытекающих из ре-

альных бизнес-потребностей банков.

3. Разработка и внедрение единой

методологии  оценки для целей залога.

4. Проведение обучения оценщиков

и сотрудников банков  в рамках еди-

ной методологии.

Реализация этих мер позволит

поднять оценку в банковском секторе

на качественно иной уровень.

В заключение хотелось бы под-

черкнуть, что банку оценщик интере-

сен как добросовестный и профессио-

нальный партнер, способный взять на

себя ответственность за результат

своей работы, банк должен быть уве-

рен, что стоимость, полученная в от-

чете, адекватна рынку и может слу-

жить надежным ориентиром при при-

нятии кредитного решения.

Оценка для целей залога достаточ-

но трудна и требует приложения

значительных усилий и проявления

профессиональных качеств. Однако

практика показывает, что компании,

успешно работающие в данном на-

правлении, столь же успешны и в

бизнесе в целом.
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