
 №54 четверг 30 марта 2017 года / КОММЕРСАНТЪ BUSINESS GUIDE / 25

Залоги

Залоги

Банковская детоксикация  
По данным ЦБ РФ, рост просроченной задолженности по кредитам  
за 2015–2016 годы в относительном выражении составил более 50%.  
Объем проблемных активов под управлением банков увеличился.  
Кредитные учреждения иногда имеют довольно смутное представление о том, 
что делать с этими так называемыми «токсичными активами». Алексей Варламов

Впервые про проблему «токсичных акти-
вов» на балансе банков стали говорить 
после кризиса 2008 года, тогда же массо-
во появились схемы управления этими ак-
тивами, тогда же регулятор стал обращать 
пристальное внимание на эту проблему.  
С тех пор объем «плохих залогов» посте-
пенно уменьшался, за исключением пери-
ода 2014–2015 годов, когда из-за резкого 
изменение курса национальной валюты 
количество просроченных кредитов также 
выросло.

Михаил Васильев, заместитель дирек-
тора Центра развития финансовых ква-
лификаций и компетенций факультета 
финансов и банковского дела РАНХиГС, 
считает, что надо четко различать залоги 
по кредитам бизнесу и залоги по массовым 
кредитам физическим лицам, поскольку 
действия банков при возникновении про-
срочки по этим кредитам принципиально 
разные. Кредиты физическим лицам — 
массовый продукт, поэтому в любом бан-
ке есть технология работы с просрочкой 
по таким кредитам с автоматической про-
цедурой принятия решения — предложить 
конвертацию долга, передать на баланс 
другой структуры, отдать коллекторам или 
списать долг. Индивидуальное рассмотре-
ние ситуации заемщика — крайне редкая 
вещь, и это касается скорее крупных кре-
дитов физическим лицам.

Руслан Мухаметшин, руководитель кон-
сультационного департамента «Прайм Эд-
вайс», рассказывает, что зачастую банки 
выводят на формально не связанные ком-
пании значительную часть проблемных 
активов. Это позволяет разгрузить баланс 
банка, а кроме того, в значительной мере 
облегчить принятие управленческих ре-
шений — нет необходимости в согласо-
вании решений в рамках банковских про-
цедур. «Таким образом, рынок управления 
активами, вероятно, вырос даже больше 
чем на 50% за последние два-три года», 
— предполагает эксперт.

Подход изменился Эксперты гово-
рят, что банки за последние пять-семь лет 
в значительной мере изменили подход 
к управлению проблемными активами. 
«Цель вывести бизнес на рентабельность 
с прицелом на дальнейшую продажу 
осталась прежней, однако технология 
достижения указанной цели изменилась 
существенно. Во-первых, банки суще-
ственно усилили и расширили подразде-
ления по работе с проблемными активами 
— обычной практикой на рынке теперь 
становится формирование многопро-
фильной команды под конкретный проект 
в рамках самого банка. Во-вторых, банки 
активно пытаются начинать разбираться 
с проблемой до стадии банкротства ком-
пании — достигается это за счет более 
активного мониторинга деятельности кли-
ента и возможной помощи в управлении 

компанией со стороны банка при возник-
новении сложностей. В-третьих, суще-
ственно изменились механизмы работы 
с залогами: банки теперь в большинстве 
случаев не полагаются на независимых 
оценщиков, а активно создают собствен-
ные залоговые службы, передавая на 
них функционал по оценке и мониторин-
гу залогов», — рассказывает господин  
Мухаметшин.

Однако указанных мер только со сто-
роны российских банков, по его мнению, 
пока недостаточно: согласно исследова-
нию Мирового банка 2016 года, с одного 
доллара обеспеченного долга в России 
банк получает в среднем 38,6 цента воз-
мещения. «Это конечно лучше чем, напри-
мер, в Венесуэле — 5,9 цента на доллар 
долга, но гораздо хуже, чем в Финляндии 
и Норвегии — там этот показатель пре-
вышает 90 центов. Конечно, методология 
указанного исследования мирового банка 
не дает всеобъемлющей картины, так как 
в расчет принимались только должники, 
отвечающие довольно жестким условиям, 
но даже исходя из этих данных поле для 
совершенствования работы с проблемны-
ми активами для российских банков весь-
ма широкое», — говорит эксперт.

Каждому свое Впрочем, в среде экс-
пертов немало и тех, кто крайне скепти-
чески относится к способности банков 
грамотно управлять свалившимся на них 
«богатством».

«Каждый должен заниматься своим де-
лом. Банк, даже опираясь на сторонних 
оценщиков, не в состоянии вникнуть в нюан-
сы определения стоимости и стратегии про-
дажи объекта. Они часто продают недвижи-
мость по цене в два раза дороже рыночной, 
— смеется Максим Ельцов, генеральный 
директор «Первого ипотечного агентства». 
— Редчайшие примеры — банк еще на 
этапе первых сложностей заемщика при-
влекает экспертов к поиску покупателей и 
одновременно занимается предпродажной 
подготовкой объекта». Специалисты обра-
щают внимание на то, что банковские ме-
неджеры не готовы рисковать и принимать 
на себя дополнительную ответственность, 
согласовывать дополнительные затраты на 
улучшение объекта. Самый частый пример 
— банкиры пытаются хоть что-то сделать с 
объектом уже после того, как он попал на 
баланс банку. «Причем отсутствие контро-
ля за состоянием объекта на протяжении 
судебных разбирательств приводит к его 
явному ухудшению, нередко непоправимо-
му. Плесень, нарушение сохранности ком-
муникаций, разбежавшиеся арендаторы, 
частичное разрушение и тому подобные 
неприятности», — перечисляет беды, кото-
рые сваливаются на новых распорядителей 
объекта недвижимости господин Ельцов.

Эксперты обращают внимание на то, 
что объем имущества, находящегося в 
управлении банков, продолжает увеличи-
ваться еще и из-за того, что юридическое 
оформление перехода прав на эти акти-

вы может занимать значительный период 
времени. А потому объекты, попавшие к 
банкам из-за неуплаты долгов, возникших 
в пик кризиса, только сейчас могут ока-
заться на рынке. 

По его словам, с момента, когда заем-
щик прекратил платить, проходит до двух 
лет, прежде чем пройдут первые и вторые 
торги, а затем в случае отсутствия покупа-
телей имущество перейдет к банку. «Если 
речь будет идти не просто о взыскании 
ипотечного кредита а о банкротстве, то 
процесс еще больше затянется», — пояс-
няет господин Ельцов. 

Таким образом, сейчас на баланс бан-
ков только начала поступать недвижи-
мость тех заемщиков, которые не смогли 
обслуживать долги в кризисный 2015 год. 
«И этот поток будет плавно нарастать. Ин-
тересно отметить, что просрочка по ипо-
теке уже давно стала снижаться, а имуще-
ство только начало поступать», — говорит 
эксперт.

Не сойтись в оценке По словам спе-
циалистов, ситуации, когда банк добро-
вольно принимает по согласованию с за-
емщиком недвижимость к себе на баланс 
в счет погашения долга, бывают очень 
нечасто. Главная проблема: стороны не 
могут сойтись в оценке объекта. «Именно 
поэтому мы настоятельно рекомендуем 
добровольную продажу имущества на от-
крытом рынке с согласия банка-залого-
держателя. Чем раньше заемщик сам или 
с квалифицированной помощью начнет 
искать покупателя — тем меньше шансов, 
что он понесет необоснованные потери», 
— говорит эксперт. Господин Ельцов от-
мечает, что чаще всего заемщик пытается 
продать объект по завышенной стоимо-
сти, исходя из цены покупки, вложений 
или просто по принципу «мне надо». «Банк 
он в такой ситуации слушает редко, а обо-
снованные аргументы о завышенной сто-
имости привести нередко некому. Добавь-
те сюда недостаточно активную, нередко 
недорогую и некачественную рекламу и 
то обстоятельство, что заемщик даже не 
догадывается о потерях (и своих, и банка) 
в случае продажи через торги, и мы полу-
чим безрадостную картину», — констати-
рует господин Ельцов: 

Эксперты говорят, что значительный 
объем имущества должников продается 
на 20–30% дешевле рыночной цены. Ведь 
тем, кто приобретает такую недвижимость 
для юридической очистки с последующей 
перепродажей, потребуются дополнитель-
ные ресурсы. «Иными словами, в такой 
ситуации теряют все. Банк эти два года 
мало того что не получает процентного 
дохода, так еще и несет дополнительные 
убытки в виде повышенной нормы резер-
вирования средств в ЦБ. Оплату юри-
стов тоже никто не отменял», — говорит  
господин Ельцов. n

Объекты, попавшие к банкам из-за неуплаты долгов, возникших в пик кризиса, только сейчас могут оказаться 
на рынке 
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