
кризис
(Окончание. Начало на стр. 25)

Андрей Шалимов, началь-
ник казначейства банка «Воз-
рождение»: «Действия россий-
ских финансовых властей по
преодолению кризиса ликвид-
ности следует охарактеризовать
как оперативные и весьма пози-
тивно влияющие на рынок. Бан-
киры уверены, что в случае кри-
тической ситуации с ликвид-
ностью ЦБ готов их поддержать.
В отличие от западных рынков,
у нас нет кризиса доверия. Пото-
му и критические ситуации не
возникают».

Денис Мухин, аналитик ФГ
БКС: «На наш взгляд, помощь со
стороны государства и ЦБ оказа-
ла серьезную поддержку секто-
ру, однако эта поддержка боль-
шей частью пришлась на гос-
банки и крупные кредитные ор-
ганизации (которые в агрегиро-
ванных показателях банковско-
го сектора составляют превали-
рующую долю). В дальнейшем
(если ситуация не улучшится)
для снижения рисков дефолта
небольших кредитных органи-
заций ЦБ может применить до-
полнительные меры (например
дальнейшее снижение норма-
тивов резервирования или рас-
ширение списка активов для
осуществления рефинансирова-
ния). Кроме того, дополнитель-
ную поддержку могут осущест-
влять государственные банки,
на которые пришлась большая
часть помощи со стороны ЦБ
и государства».

Другое дело, что в России
вновь обозначился дефицит
длинных денег. Отечественные
банки и компании обычно по-

лучали долгосрочную ликвид-
ность с мирового рынка. А она
там теперь вместо 3–4% уже
6–8% стоит (если дадут). В Рос-
сии занимать в два раза выгод-
нее, хотя и на короткий срок.
Участники рынка отмечают
смену стратегий банков.

Андрей Шалимов, началь-
ник казначейства банка «Воз-
рождение»: «Другое дело, что

ликвидность часто нужна на
срок от года и больше. И вот та-
кой длинной ликвидности на
рынке серьезно не хватает. До
лета 2007 года российские бан-
ки полагали, что запас длин-
ной ликвидности на мировых
рынках не ограничен. Но ока-
залось, что это далеко не так.
Это приводит к тому, что ситуа-
ция для многих банков как бы
развернулась на 180 градусов:
до кризиса ресурсы ими прив-
лекались под проекты, теперь
же проекты выбираются исхо-
дя из возможностей привлече-
ния ресурсов. Ограничения в
длинной ликвидности приво-
дят к тому, что сегодня не вся-
кий выгодный проект идет в
работу».

Повышение ставок
И все же проблема дефицита
долгосрочной ликвидности у
российских банков остается. И
здесь Минфин и ЦБ не помогут
— банкам придется искать ее са-
мостоятельно. Рецепты извест-
ны: привлечение долгосрочных
депозитов и выпуск облигаций
с дюрацией больше года. А так-
же сокращение количества роз-
ничных (как показал кризис —
ненадежных) кредитов и расши-
рение краткосрочного корпора-
тивного кредитного портфеля.

Именно этим банки и за-
нимаются. В опубликованном
ЦБ 13 мая «Обзоре банковско-
го сектора РФ» отмечается: «Рос-
сийские банки выдали отечест-
венным компаниям кредиты на
10,3 трлн руб. За первые три ме-
сяца 2008 года портфель корпо-
ративных кредитов российских

финансовых организаций уве-
личился на 937,4 млрд руб. В го-
довом исчислении прирост со-
ставил 53,9%».

Одновременно российские
банки сокращают выдачу роз-
ничных кредитов, особенно
долгосрочных: в мае 2008-го
семь крупных банков прекра-
тили финансирование ипотеки
для физических лиц. Повыше-
ние же ставок по депозитам на-
чалось еще в марте: 17 марта
Сбербанк поднял их в среднем
на 0,5%. За лидером устреми-
лись другие игроки. Причем
участники рынка полагают, что
эта волна повышения ставок
по депозитам не последняя.

Андрей Шалимов: «Боль-
шинство российских банков
прекрасно понимает, что в ус-
ловиях кризиса нужно вести
себя на рынке осторожно и от-
ветственно. Например, старать-
ся без нужды не обращаться к
ломбардному списку и пытать-
ся привлечь ликвидность не
из ЦБ, а с рынка. Основной ин-
струмент здесь повышение про-
центов по вкладам и депозитам.
Причем банки в этом секторе
конкурируют не только друг с
другом, но и с инфляцией. Счи-
таю, что ставки по депозитам бу-
дут и дальше повышаться. Осо-
бенно если их повысит Сбер-
банк, который является якорем
этого рынка. Сегодня неболь-
шая премия к Сбербанку позво-
ляет собрать достаточно ликвид-
ности, но в дальнейшем конку-
ренция может обостриться».

Андрей Тенятов, начальник
отдела денежных рынков Пер-
вого республиканского банка:
«Повышение процентной став-
ки по депозитам является од-
ним из инструментов в кон-
курентной борьбе за ликвид-
ность. Но не стоит переоцени-
вать этот показатель. Ведь прив-
лечение свободных денежных
средств по более высокой про-
центной ставке по отношению
к рыночным условиям во мно-
гих случаях подразумевает бо-
лее рискованное использова-
ние заемных средств. А это мо-
жет отрицательно сказаться на
показателях надежности банка.
Предоставление всего спектра
банковских услуг, качественное
обслуживание и сопровожде-
ние операций клиентов банка,
а также взвешенная политика
в управлении денежными сред-
ствами в значительно большей
мере являются эффективными
средствами в борьбе за свобод-
ные денежные ресурсы клиен-
тов на рынке.

Конечно, в условиях кредит-
ного кризиса на международ-
ном рынке банки стали подхо-
дить более взвешенно и консер-
вативно к выдаче кредитов, тем
более возможность внешнего
финансирования на междуна-
родных рынках у них также сок-
ратилась. Но этот факт не обяза-
тельно нужно рассматривать с
отрицательной стороны. Впол-

не возможно, что кризис на аме-
риканском ипотечном рынке
послужит своевременной вак-
циной от подобной болезни на
российском рынке».

А вот в вопросе о дополни-
тельных размещениях банков-
ских облигаций у участников
рынка единства нет. Уж очень
неблагоприятна для этого ны-
нешняя конъюнктура. Инве-
сторы наверняка попросят пре-
мию к Mibor, а то и к Mosprime.

Андрей Шалимов: «Для каче-
ственного эмитента не составля-
ет труда занять необходимый
объем на срок до года, однако
для банков, у которых объем
вкладов растет быстрее, в этом
нет необходимости. А банки,
у которых база вкладчиков не-
велика, вероятно, будут разме-
щать годичные облигации. Бу-
дем надеяться, что к осени дю-
рация новых выпусков может
увеличиться до двух-трех лет».

Денис Мухин: «Все будет
зависеть от конъюнктуры на
долговых рынках (как внеш-
нем, так и внутреннем) и пот-
ребности того или иного бан-
ка в ресурсах. Некоторые кре-
дитные организации намерен-
но откладывают выпуск долго-
вых бумаг, надеясь на улучше-
ние конъюнктуры, так как не
нуждаются в дорогих деньгах.
В критических ситуациях соб-
ственники могут идти на капи-

тализацию банка путем покуп-
ки акций из допэмиссий, про-
водимых, к примеру, по зак-
рытой подписке. Если же го-
ворить о публичных размеще-
ниях, то здесь основная цель
банка — привлечь как можно
больше средств в собственный
капитал, то есть разместиться
как можно дороже. Опять же
на первый план выходит
конъюнктура».

Павел Чувиляев

Банки против людей
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банк

Земельные наделы
Кредит на покупку земельных участков се-
годня присутствует в продуктовой линейке
всего нескольких банков. Но и они старают-
ся максимально подстраховать себя, ужесто-
чая условия для заемщиков. Кредит на поку-
пку земельного участка считается высоко-
рискованным продуктом. Он выдается на
меньший срок и с большим первоначаль-
ным взносом, чем кредиты по стандартным
программам на покупку квартиры.

Кредит на покупку земельного участ-
ка выдают Московский кредитный банк
(МКБ) и банк «Зенит». В МКБ кредит можно
оформить на 15 лет, при этом из собствен-
ных средств заемщик должен внести как
минимум 25% стоимости земельного уча-
стка. Участок приобретается в Московской
(не далее 75 км от МКАД), Тульской и Ря-
занской областях. В зависимости от фор-
мы подтверждения дохода ставки для за-
емщика составят от 13,5 до 15% в валюте
или от 14 до 15,5% в рублях. При этом сум-
ма кредита не может превышать $800 тыс.,
а площадь земельного участка должна
быть как минимум шесть соток.

В банке «Зенит» максимальная сумма
кредита меньше — для Москвы и Москов-
ской области не более $600 тыс. Кредит

может быть оформлен максимум на пять
лет, и заемщик должен внести в качестве
первоначального взноса 30% стоимости
участка. Процентная ставка по этому зай-
му составит для физического лица от 12,5%
в долларах и от 14% в рублях.

Впрочем, тем, у кого уже есть в собствен-
ности земельный участок, на банковском
рынке предлагаются кредиты и под залог
участка на строительство загородного дома.

В частности, по условиям кредита Банка
Москвы, который выдается как в рублях,
так и в иностранной валюте, срок креди-
тования доходит до 30 лет. В Московском
регионе минимальная сумма кредита со-
ставит от $15 тыс. Заемщик может полу-
чить максимум 80% от стоимости участка.
В зависимости от желаемой суммы и сро-
ка кредитования процентные ставки соста-
вят 12,9–13,9% в рублях, 10–11,5% в долла-
рах и 10,3–11,45% в евро.

Кредит можно оформить и в экзотиче-
ской валюте — 8,5–10% в швейцарских
франках, 6,95–8,1% в японских иенах.
Правда, срок кредитования в японских
иенах ограничен: нужно успеть до 15 ию-
ля 2008 года.

Банк Москвы принимает в залог даже
участки, на которых находятся недостро-

енные дома. Это важно, поскольку в дру-
гих банках дело обстоит иначе: они требу-
ют, чтобы на земельном участке не было
никаких строений. А значит, фактически
любая хозяйственная постройка может
стать поводом для отказа в кредите.

Земельные фантомы
Оформляя кредит на покупку земельного
участка, заемщик сталкивается с тяжелым
и долгим оформлением документов. Бан-
ки пока готовы кредитовать только земли
поселений. Если участок относится к дру-
гой категории земель, заемщику придется
документально переводить его в катего-
рию поселений.

Фактически банк требует предоставить
два основных документа — свидетельство
о праве собственности на земельный уча-
сток и кадастровый план объекта. Причем
в кадастровом плане должны содержаться
данные обследования объекта не раньше
чем за год до предоставления кредита. За-
емщикам также стоит убедиться в том, что
данные, фигурирующие в документе, со-
ответствуют реальным параметрам участ-
ка. Проверять нужно даже правильность
адреса, чтобы не стать владельцем не того
участка, на который пал выбор.

По оценке земельного правового цент-
ра РУМБ, не менее 50% земельных участ-
ков, которые учтены в земельном кадастре
и на которые оформлены документы, от-
носятся к другой категории землепользо-
вания. Это означает, что любой договор
с такими документами может быть приз-
нан недействительным.

«Был случай, когда по просьбе банков
проводилась проверка документов и вы-
яснилось, что половина из них не просто
не соответствует действительности — они
поддельные»,— рассказывает директор зе-

мельного правового цента РУМБ Денис
Владиславлев. «Половина строений на уча-
стке была снесена, а новые построены
с серьезными нарушениями землеполь-
зования. Банкам решить такую проблему
практически невозможно. Да и уровень
квалификации экспертов оценочных ком-
паний, которые могли бы помочь в разре-
шении данной проблемы, чаще всего ос-
тавляет желать лучшего».

С этим мнением соглашается большин-
ство участников рынка, которые едино-
душно считают одной из основных проб-
лем земельной ипотеки отсутствие опыта
в оценке земельных участков самих земле-
устроительных оценочных компаний.

«Для оценки земельного участка сна-
чала нужно провести топографическую
съемку местности. Дальше данные из го-
сударственного земельного кадастра нак-
ладываются на съемку для определения
соответствия границ земельного участка
землепользованию. Затем нужно опреде-
лить, не входит ли часть земельного участ-
ка в охранную зону, нет ли ограничений,
накладываемых градостроительной доку-
ментацией. Необходимо согласовать под-
земные и наземные коммуникации, про-
ходящие по земельному участку, с эксплуа-
тирующими их службами. Весь процесс
растягивается на полтора-два месяца»,—
говорит Денис Владиславлев.

Однако найти похожий по всем пара-
метрам участок довольно трудно, поэто-
му стоимость в оценочном альбоме мо-
жет оказаться как не в пользу банка, так и
не в пользу заемщика. «Оценочные ком-
пании в большинстве случаев не выезжа-
ют на местность, а просто подсчитывают
статистику проведенных сделок по райо-
ну и затем высчитывают среднюю стои-
мость одной сотки в данной местности и

умножают ее на площадь земельного уча-
стка»,— объясняет Денис Владиславлев.

Таким образом, и заемщик, и банк полу-
чают актив, ликвидность и стоимость ко-
торого вызывают сомнения.

Земля крестьянам
Вячеслав Новиков, заместитель генераль-
ного директора по развитию группы ком-
паний «Мультиброкер»: «Если немного ут-
рировать ситуацию на рынке ипотеки, то
ее краткое описание можно свести к зна-
комому многим определению Владимира
Ленина — ”революционная ситуация“. Ко-
нечно, в этом есть доля шутки, но давайте
применим ленинское определение к рын-
ку ипотеки. Итак, ”верхи“ не хотят пред-
лагать простые и понятные большинству
клиентов продукты, говорить с клиентом
на его языке. ”Низы“ не могут понять, в
чем разница между предложениями бан-
ков, сориентироваться в цепочке ипотеч-
ной сделки и даже понять, что вообще та-
кое финансовый продукт (клиенты вооб-
ще-то покупают продукты в магазинах)»

Сейчас объемы кредитования земельных
участков чрезвычайно малы. По оценкам
участников рынка, только 1% покупаемых
земельных участков приобретается с по-
мощью ипотеки. Наращиванию темпов кре-
дитования не способствуют даже рост цен
на земельные участки и настоятельные со-
веты экспертов активнее вкладывать деньги
в покупку земли. В этом есть и вина самих
кредитных организаций. Если банк заподоз-
рит, что в документации есть какие-то неточ-
ности, ему проще отказать клиенту, чем по-
мочь урегулировать правовые проблемы.

Все дело в том, что кредитование зе-
мельных участков может нести банку не
только выгоду, но и грозить убытками. Как
правило, заемщики покупают земельные

участки для строительства дома. Они будут
в него вкладывать деньги, и в результате у
банка в залоге окажется не только земель-
ный участок, но и построенный дом. Одна-
ко, с другой стороны, в зоне приобретения
участка могут построить автомагистраль.
В таком случае цена участка упадет и в за-
логе у банка окажется неликвидный актив.

Развитие земельного кредитования тор-
мозится и ситуацией на ипотечном рынке
в целом. В условиях кризиса ликвидности
банкам невыгодно не только выводить на
рынок программы земельного кредитова-
ния, но и развивать даже основное ипотеч-
ное направление, которое требует от кре-
дитора существенных и длинных средств.
Таким образом, прогнозировать резкий
рост предложения кредитов на землю в
ближайшей перспективе не приходится.

Ипотека находится на стыке двух
рынков — финансового и строительного.
Актуальность и острота жилищной проб-
лемы в России сыграли с ипотекой пло-
хую шутку: в результате активной кампа-
нии вокруг доступной ипотеки в обще-
стве сложились неоправданно завышен-
ные ожидания. При этом между доступ-
ной ипотекой и доступным жильем ни-
как нельзя ставить знак равенства: при
нынешнем ограниченном объеме строи-
тельства доступность ипотеки увеличива-
ет спрос и, как следствие, цену товара.

С другой стороны, радует, что факторы,
сдерживающие развитие ипотеки в Рос-
сии, одновременно оказывают положи-
тельное влияние в долгосрочной перспек-
тиве — не только спасают рынок от повто-
рения американского кризиса, но и избав-
ляют от ненужного ажиотажа, что закла-
дывает основы действительно эффектив-
ной ипотеки, в том числе земельной.

Юлия Погорелова

Cпорный участок
ипотека

Кредит на покупку земельных участков можно оформить
всего в нескольких банках. Это объясняется не только
непопулярностью этой услуги у заемщиков, но и высо-
кими рисками, на которые банки пока не готовы идти.
Ситуацию усугубляют сложности с оформлением зе-
мельных участков и отсутствие оценочных компаний.
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