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Банк-Оценщик: 
     шаги навстречу

Ипотечные кредиты заслуженно обладают 

репутацией наиболее надежных среди роз-

ничных кредитных продуктов. Очевидно, что 

надежность не может быть основана на «зам-

ках из песка» и «благих пожеланиях», а может 

и должна опираться на твердую почву точно-

го и качественного определения стоимости 

объекта залога. Без преувеличения можно 

сказать, что качественная оценка объекта за-

лога – фундамент превосходства ипотечного 

кредита над потребительскими кредитами.

Турбулентность на рынке недвижимости, 

ожидаемое увеличение количества вынуж-

денных продаж объектов недвижимости, а 

в некоторых случаях дезориентация участ-

ников в вопросах ценообразования – дела-

ют задачи специалистов по оценке стои-

мости жилой недвижимости еще более ак-

туальными и одновременно более сложны-

ми. И, конечно, можно понять закономер-

ность ожидания кредитными организация-

ми повышения качества отчетов об оценке, 

в том числе и оценки для целей ипотечно-

го кредитования (см., например, интервью 

с Ярославцевым К.В. в «Оценочная Деятель-

ность» №1|04 2009). Нельзя не обратить 

внимание и на то, что сложившаяся эконо-

мическая ситуация подталкивает оценоч-

ные компании к максимальной экономии, и 

порой – к необоснованному ценовому дем-

пингу. Это во многих случаях может приве-

сти к самоубийственному стремлению оце-

ночных компаний к снижению трудозатрат 

на проведение качественной оценки, гонки 

за количеством в ущерб качеству.

Много уже было сказано слов о том, что 

перед оценочным сообществом стоит зада-

ча радикального повышения качества отче-

тов об оценке. Вероятно, в нынешней ситу-

ации мы должны добавить еще и задачи со-

кращения издержек за счет увеличения про-

изводительности труда специалистов.

В контексте этих требований и задач ста-

новятся еще более актуальными вопросы 

повышения качества и эффективности ра-

боты участников за счет автоматизации 

процессов взаимодействия кредитных орга-

низаций и оценочных компаний.

Цель подообныхх раззрраббоотокк –– ппреддооссттаавиить 

оцценочным комппаниияям ии кррееддитнныымм ооргга-

ниизациям иинформмацциионннно-тееххннолооггииччесскиий 

лаандшафт, обесппечииваююющий раддииккаальное 

поовышение проиизвооддитеелльносстти ттрруудда сппе-

цииалистов, эффектииввносссть ввззаиимооддееййсствиия 

и качество отчетов ообб оццценкке жжиллой ннеедвви-

жиимости наа всей терррритооориии РРооссииии.

Достижение целей такого масштаба – это 

всегда долгосрочная и амбициозная задача, 

привлекающая к себе внимание участников 

рынка, заинтересованных в развитии оцен-

ки для целей ипотеки.

«БАНК-ОЦЕНЩИК»

Информаационннымм фууундаамментоомм сиистте-

мыы являетсся проограамммнный прроодууккт ««ББаннк-

Оцценщик», котоорыйй обббесппеччииваетт сооздда-

ниие, управллениее и пперреедаччу ээлеккттррооннныых 

веерсий отчеетов ооб ооцценнкке вв ккрредииттннууюю оор-

гаанизацию..

Максим Русаков,
директор Управления 
Информационных Технологий 
SRG-Appraisal
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В своей собственной практике при по-

строении архитектуры решения «Банк-

Оценщик» мы определили основные крите-

рии и принципы развития, которым должны 

удовлетворять информационные системы.

1. Главная цель системы – содействие 

кредитным организациям в достижении их 

задач.

2. Ответственность каждого участника 

процесса оценки подтверждена электронно-

цифровой подписью.

3. Сочетание автоматизации типичных 

случаев и гибкости для «особых» объектов.

4. Ориентация на масштабируемость, от-

крытость, развитие новых сервисов.

ВОПЛОЩЕНИЕ 
ПРИНЦИПОВ

Принцип учета требований кредитной 

организации воплощен в реализации меха-

низма, который позволяет кредитным орга-

низациям определять свои требования от-

носительно отчета об оценке.

Оценщикк подгготаавливввает оотччетт ообб ооцеен-

кее в электрооннойй форме,, котторраая ддолжжжнна аав-

тооматическки коннтрооллиррооваттьссяя наа ппрреддмет 

сооответствиия отччетаа ттреббовааннииям ббаннкаа.

В этой связи закономерен вопрос: какие 

требования могут быть формализованы в 

системе? Это такие требования, как:

  требования к полноте информации об 

объекте недвижимости. Например, год 

сдачи дома в эксплуатацию;

  дополнительные требования к некото-

рым категориям недвижимости. Напри-

мер, детальное описание состояния эле-

ментов конструкции здания для домов 

постройки до 1975 года;

    требования к применению сравнитель-

ного подхода. Например, отмечать от-

четы об оценке, в которых общая пло-

щадь аналога существенно больше об-

щей площади объекта оценки;

  требования к печатной форме отче-

та. Печатная форма отчета создается 

полностью автоматически без участия 

пользователя.

Гибкость системы, учет «индивидуаль-

ных черт» объекта недвижимости реа-

лизованы в виде доступной для оценщи-

ка опции: «обосновать причину необхо-

димости несоответствия требованиям». 

Например, жесткое требование исполь-

зовать не менее чем четыре объекта-

аналога может быть превращено оценщи-

ком в ограничение с определенным обо-

снованием причин. В этом случае отчет 

специально помечается, как отчет, требу-

ющий дополнительного внимания со сто-

роны специалистов кредитной организа-

ции. В печатной версии отчета об оцен-

ке появляется соответствующий раздел 

«Ограничения и Дополнения».

Принцип ответ-

ственности каждо-

го участника процес-

са основывается на обя-

зательном условии: отчет об 

оценке должен быть проверен и за-

верен ЭЦП оценщика и руководителя оценоч-

ной компании. 

Незаверенные отчеты не могут быть на-

правлены в банк, а при печати на бумажном 

носителе будет проставлена надпись «Чер-

новик».

Процесс автоматизации выполнения ти-

повых задач и повышения эффективности 

оценочных и кредитных организаций явля-

ется пульсом системы, ритмом, поддержи-

вающим ее развитие. Среди уже автомати-

зированных функций можно обратить вни-

мание на такие возможности, как:

   полностью автоматическое формирова-

ние печатной формы отчета об оценке;

  подсказки при подборе аналогов, при 

определении величин корректировок;

  формирование карты местности с ука-

занием объекта-оценки и объектов-

аналогов;

  экспресс-анализ стоимости объекта 

оценки.

Открытость и масштабируемость систе-

мы позволяет варьировать функциональ-

ность и территориальный охват. Кредитная 

организация может, например, выбрать все 

регионы или только определенные.

«ЭКСПРЕСС-АНАЛИЗ 
СТОИМОСТИ: ИПОТЕКА»

Если, наппримеер, «Банннк-ООценнщиик»» –– этто 

фуундамент для ввзаииммоддеейсттвияя кррееддииттныых 

оррганизациий и оцеенноччнныхх ккоомппаанниийй, тто 

чтто же можжно поостррооитььь на бааззе ээттоггоо фуун-

даамента?

Описание перспективных разработок – 

это огромный пласт сведений, далеко выходя-

щий за рамки статьи. Однако на примере об-

зора отдельного продукта, созданного в раз-

витие фундаментального элемента инфор-

мационной системы, можно посмотреть, как 

можно развивать внедрение информационно-

технологического ландшафта.

В частности, в собственной практике 

на базе «Банк-Оценщик» нами был разра-

ботан специальный продукт-надстройка 

«Экспресс-анализ стоимости: ипотека», 

   Кредитная 
организация – 
вот истинный 
рулевой 
системы

   Создание
печатной 
версии
отчета 
без усилий

  100% 
контроль 

отчетов 
об оценке 
типичных 
объектов

   Адаптируется 
по требованиям

           ЭЦП

Требования 
кредитной 
организации

Печатная 
версия 
отчета 
об оценке

Электронная
форма отчета
об оценке

Автоматический
контроль 
требований
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который уже используется в опытном ре-

жиме в нескольких крупных кредитных 

организациях.

«Экспресс-анализ стоимости» позволя-

ет специалистам различной квалификации 

оценить с высокой точностью рыночную 

стоимость объекта методом сравнитель-

ных продаж, который с успехом использу-

ется большинством оценочных компаний. 

Процесс анализа стоимости включает четы-

ре этапа: 

  описание характеристик объекта оценки; 

  подбор аналогов;

   определение величин корректировок;

  расчет стоимости. 

Так как на рынке уже существуют про-

дукты, которые используют сравнительно 

сложные математические модели для этих 

же целей, нам приходится объяснять нашим 

партнерам, почему при создании продукта 

был выбран метод сравнительных продаж. 

Такое решение продиктовано несколькими 

факторами, среди которых и широкое при-

менение в опыте оценки жилой недвижимо-

сти, и простота проверки и наглядность ре-

зультатов анализа. 

Принцип гибкости, реализованный в 

«Экспресс-анализе стоимости», позволя-

ет специалисту выбрать режим полностью 

автоматического расчета или внести соб-

ственные поправки для тех объектов, кото-

рые требуют индивидуального подхода.

Размеры статьи позволяют рассказать о си-

стеме сбора данных о продажах объектов не-

движимости только в общих чертах. Как из-

вестно, российским оценщикам в большин-

стве случаев недоступна информация о фак-

тических ценах продаж. Поэтому оценщики 

опираются на информацию, данную продав-

цом в объявлении о продаже, которая зача-

стую искажена из-за стремления продавца из-

влечь максимальную выгоду. Конечно, опыт-

ный оценщик в большинстве случаев сможет 

«отделить зерна от плевел», однако для массо-

вой оценки и проверки отчетов об оценке спе-

циалистами кредитных организаций такой 

«штучный» подход не всегда применим.

Чтобы уллучшить ккаачеесствоо ддаанныыхх оо прро-

даажах на рыынке неддввижжиимоосттии, в ппрроограм-

мее должен ббыть ппреддуусммоотреенн аалгооррииттмм, кко-

тоорый автоматичческкии иллли коорррректтииррууетт нне-

доостовернуую инфформмациию, иллии оттббрраассывва-

етт такие объъявленияя.

Те данные, которыми мы располагаем 

в настоящие время, позволяют предполо-

жить, что 10–20% объявлений содержат не-

достоверные сведения.

Дополнительным источником данных 

о рынке недвижимости являются данные, 

которые предоставляет система «Банк-

Оценщик». Каждый объект-аналог, исполь-

зованный оценщиком при определении ры-

ночной стоимости, попадает в базу данных 

«Экспресс-анализа стоимости». В свою оче-

редь, «Банк-Оценщик» обращается к систе-

ме «Экспресс-анализ стоимости», чтобы ав-

томатически помечать объекты или отчеты 

об оценке со стоимостью значительно выше 

среднерыночной.

«ЭКСПРЕСС-АНАЛИЗ 
СТОИМОСТИ» ДЛЯ 
МАССОВОЙ ОЦЕНКИ

Ориентация на автоматизацию рутин-

ных операций и предъявление высоких 

Параметры

   Специалист указывает 
параметры объекта

   Система подбирает подходящие 
аналоги

Расчет

   Система может сделать расчет в 
автоматическом режиме

   Или перейти в режим удобного 
«калькулятора»

Результат

    Результат расчета позволяет
дать взвешенный ответ 
по стоимости объекта

Аналоги

   Специалист может использовать 
все аналоги или сократить список

   Система рассчитывает стоимость 
на основе сравнения цен 
предложений
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требований к достоверности информа-

ции о рынке недвижимости позволяет ис-

пользовать метод сравнительных продаж 

как для пула объектов, так и для массовой 

оценки.

С технической точки зрения, каждый 

объект в пуле оценивается независимо, 

стандартным способом. А так как процесс 

анализа стоимости автоматизирован, то 

требуется или минимум трудозатрат, или 

рутинный труд не требуется вовсе. 

Результат работы «Экспресс-анализа 

стоимости» для портфельной оценки – это 

файл, включающий описание объектов 

и рассчитанную стоимость. Кроме того, 

просматривая файл по портфельной оцен-

ке, есть возможность проверить каждый 

объект индивидуально. В каждой строке 

файла есть ссылка, которая позволяет пе-

рейти в «режим индивидуальной оценки» 

и посмотреть, какие аналоги и корректи-

ровки были использованы в процессе рас-

чета стоимости. 

Ясно, что в таком режиме переоценка 

может осуществляться так часто, как это 

необходимо, как это диктует ситуация на 

рынке недвижимости.

ВЫВОДЫ

Идея, что повышение качества оценки 

для целей ипотеки может и должно решать-

ся средствами информационных техноло-

гий, по-видимому, широко распростране-

на. Об этом свидетельствуют как большое 

количество программ для подготовки от-

четов по оценке жилой недвижимости, так 

и наш собственный опыт общения с пред-

ставителями крупнейших кредитных орга-

низаций, продолжающих работу по ипо-

течным программам. Автор, обладая деся-

тилетним опытом создания программных 

решений – от «идеи» до готового продукта, 

также разделяет это мнение.

Со своей стороны, мы бы хотели отметить, 

что фрагментарный подход к автоматизации 

частей процесса, например только формиро-

вание печатной версии по форме банка, не 

позволит решить весь спектр задач. 

Надеемся, что данная статья позволи-

ла вам увидеть основные сильные сторо-

ны решений, направленных на обеспече-

ние эффективного взаимодействия оце-

ночных компаний и потребителей оце-

ночных услуг, в нашем случае – кредит-

ных организаций:

  экономить время как специалистов-

оценщиков, так и специалистов зало-

говых подразделений кредитных орга-

низаций;

  повышать доступность информации для 

анализа по текущему состоянию рынка 

недвижимости по всей территории Рос-

сии;

  фокусировать внимание на объектах 

или отчетах об оценке, требующих по-

вышенного внимания.

Такого рода продукты, на наш взгляд, в 

результате будут повышать не только эф-

фективность взаимодействия, но и каче-

ство самих работ по оценке.

Когда мыы видиим,, ччто «Экксспрессс-ааннаалииз

сттоимости»» сущщесттвеннно сснижжаеет ттрудоо-

еммкость прроцессса ооппредделееннияя ррыннооччноой

сттоимости,, мы ппонниимаеем, чттоо можжеемм ис-

поользоватьь ее ии дляя ооценнки мнножжжесствва

оббъектов.


