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Масштабный проект на основе блокчейна «Мастер-
чейн» разрабатывается сейчас на базе ассоциации «Фин-
тех» при ЦБ. Согласно докладу ЦБ по технологии распре-
деленных реестров, опубликованному в декабре 2017 года, 
одна из ключевых наработок «Мастерчейна» — депози-
тарный учет электронных закладных. К экосистеме будут 
подключены депозитарии, банки, Росреестр и ДОМ.РФ. 
«Наибольшего эффекта от применения технологии блок-
чейн в ипотечном кредитовании можно достичь при созда-
нии закладных и отслеживании их жизненного цикла,— 
говорит руководитель проекта ”Мастерчейн“ Анатолий Кон-
кин.— Электронная закладная будет передаваться от за-
емщика в депозитарий с возможностью отслеживания всех 
изменений, что делает процесс прозрачным, исключает 
возможность ошибок и повышает скорость проведения по-
следующих операций вплоть до продажи». Сейчас в ассо-
циацию входят 20 банков и компаний, но по мере расшире-
ния функционала платформы она станет востребованной у 
большего числа игроков. «Мы намерены присоединиться 
к блокчейн-платформе на базе ассоциации ”Финтех“ при 
ЦБ, как только к ней подключится Росреестр»,— отмечает 
Татьяна Ушкова. В перспективе блокчейн может использо-
ваться и при секьюритизации пула электронных заклад-
ных, от чего в ДОМ.РФ ожидают дополнительного синер-
гетического эффекта. «Сокращаются затраты на андер-
райтинг, и в целом повышается доверие к портфелю»,— 
поясняют там.

БЛОКЧЕЙН В ДЕЙСТВИИ Все эти планы вы-
глядят тем более реалистично, что фактически блокчейн 
уже используется в сделках с недвижимостью. Так, в фев-
рале текущего года ДОМ.РФ (в лице Фонда защиты прав 
граждан—участников долевого строительства) совместно 
с Росреестром и Внешэкономбанком запустили в Ленин-
градской области пилотный проект по регистрации дого-
воров участия в долевом строительстве (ДДУ) с примене-
нием технологии блокчейн. Всего за прошедшие три меся-
ца было зарегистрировано около 200 договоров (с исполь-
зованием кредитных и собственных средств граждан). По-
ка текущими результатами проекта стороны довольны. 
«Применение технологии блокчейн в рамках взаимодей-
ствия фонда и Росреестра позволяет всем участникам про-
екта иметь доступ к актуальной информации по процессу 
регистрации каждого ДДУ,— отмечают в ДОМ.РФ.— 
Кроме того, исключена возможность рассинхронизации 

информационных систем Росреестра и фонда, осущест-
влена возможность локальной работы с полными данными 
при отсутствии связи между Росреестром и Фондом, ис-
ключен риск несанкционированной корректировки данных 
в информационных системах». В Минэкономики наиболее 
объективной оценкой проекта считают присужденную ему 

международную премию «Блокчейн-экономика» в номи-
нации «Лучшая цифровая практика применения блокчей-
на в государственном секторе».

Уже в текущем году будут запущены еще четыре про-
екта с использованием блокчейна. Один из них — со-
вместный проект АФТ и ДОМ.РФ по реализации децентра-

лизованной депозитарной системы, разрабатываемой на 
платформе «Мастерчейн». Система призвана обеспечить 
единый реестр по учету прав на закладные с децентрали-
зованной формой управления.

Ключевым элементом в проектах станет единая ин-
формационная система жилищного строительства 
наш.дом.рф, которая запущена с 1 января 2018 года. 
Планируется, что за счет быстрого и безопасного взаи-
модействия между ведомствами на основе блокчейна 
будет организована вся цепочка по приобретению жи-
лья: от поиска объекта до регистрации сделки он-
лайн»,— говорят в ДОМ.РФ.

ВСЕ В ОНЛАЙН Не за горами и следующий этап 
диджитализации, когда заемщику вовсе не придется хо-
дить в банк, чтобы купить квартиру в кредит. Согласно 
принятым в конце декабря 2017 года поправкам в «анти-
отмывочный» закон №115-ФЗ, летом текущего года вво-
дится в действие удаленная идентификация для банков-
ских клиентов с использованием их биометрических дан-
ных (лица и голоса). Первичную идентификацию клиенты, 
соответствующие требованиям этого закона, смогут прой-
ти в уполномоченных банках, после чего получат доступ к 
дистанционному открытию счетов и в других банках. Фак-
тически с июля у заемщиков вовсе не останется причин 
для оформления ипотеки в офисе, считает Александр 
Емешев. «Электронная подпись и регистрация уже реали-
зованы. Чтобы завершить переход ипотеки в онлайн пол-
ностью, не хватало только электронной закладной»,— 
подчеркивает он. Первой ипотечной услугой, которая пол-
ностью перейдет в онлайн, по его мнению, будет рефинан-
сирование. По оценкам ДОМ.РФ, в первом квартале 2018 
года доля рефинансирования составила около 15% от об-
щего объема выдач: рефинансировано более 45 тыс. ипо-
течных кредитов на сумму 90 млрд руб.

Как пояснил BG первый зампред комитета Совета фе-
дерации по бюджету и финрынкам Николай Журавлев, о 
том, насколько слаженно работает механизм и интересен 
ли он гражданам, можно будет судить после вступления 
закона в силу и при положительном опыте подразумева-
ется дальнейшее развитие сферы дистанционного обслу-
живания, в том числе ипотечного кредитования. Собесед-
ники ”Ъ“ поясняют: банкам для этого понадобится доступ 
к государственным информационным ресурсам, а заем-
щикам — все та же простая электронная подпись. При 
этом спрос на онлайн-ипотеку только лишь техническим 
прогрессом не ограничивается. «Даже при наличии у бан-
ков дистанционных сервисов значительная часть заемщи-
ков все же предпочитает увидеть приобретаемый объект, 
оценить качество инфраструктуры, лично пообщаться с 
менеджером, увидеть сделку на бумаге»,— отмечают в 
ВТБ. До полной адаптации клиентов к дистанционным 
сделкам, по мнению банкиров и законодателей, пройдет 
не один год, считают собеседники BG.

С учетом широты предоставляемых участникам рынка 
инструментов для упрощения кредитования регуляторы, 
в свою очередь, ждут от них либерализации своей про-
центной политики. «Именно внедрение новых технологий 
влияет на снижение издержек участников рынка и дает 
возможность снизить тарифы для потребителя,— под-
черкивают в ЦБ.— Поэтому мы действительно ожидаем 
как активизации потребительского кредитования, так и 
снижения процентных ставок».

В ДОМ.РФ подсчитали: расходы на выдачу и сопрово-
ждение ипотеки российскими банками составляют до 
1 п.п. в структуре процентной ставки, тогда как в странах 
со зрелыми ипотечными рынками и возможностью осу-
ществлять все ключевые процессы жизненного цикла ипо-
течного кредита в электронном виде эти же затраты, по 
экспертным оценкам, составляют около 0,3–0,5 п.п.

При этом к переходу в онлайн-кредитование банкиров 
подталкивает не только экономика, но и конкуренция за 
клиента, что вдвойне важно в случае с обеспеченными ка-
чественными ипотечными кредитами. На 1 апреля доля 
ипотечных кредитов с просрочкой 90 и более дней состав-
ляла 2,1%, или 114,4  млрд руб., против 11,1%, или 
762,5 млрд руб., по неипотечным кредитам физлиц. «Бан-
ки, которые останутся в офлайне, автоматически получат 
negative selection среди клиентов — тех, кто не получил 
сразу одобрение от онлайн-банков,— заключает Алек-
сандр Емешев.— Выиграют те банки, которые выведут 
ипотеку в онлайн — не потому, что сократят расходы, а 
потому, что это удобно для клиентов». ■
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Мишель Кольбер, ПРЕДСЕДАТЕЛЬ ПРАВЛЕНИЯ БАНКА «ДЕЛЬТАКРЕДИТ»:
— Диджитализация — один из основных трендов банковского рынка в целом и ипотечного рынка в 
частности. Клиенты хотят решать любые вопросы онлайн. Это удобнее и быстрее, а в случае с ипотекой 
еще и дешевле, так как позволяет сравнивать разные продукты и выбирать оптимальный вариант из 

множества других. Однако нужно понимать, что клиенту не нужна ипотека как продукт, а 
нужен дом или квартира. Ипотека — это всего лишь часть большого клиентского пути, ко-
торый начинается с поиска жилья, услуг риэлтора, проверки юридической чистоты, потом 
ипотека как сам продукт, затем идет переезд, ремонт и так далее. Соответственно, наша 
задача — сделать этот путь максимально удобным для клиента. На сегодняшний день про-
цесс предварительного одобрения ипотеки полностью ушел в онлайн. А что будет дальше? 
Каков ипотечный сервис будущего?

Прежде всего доступный, быстрый, безопасный, прозрачный и вариативный. Доступ-
ность означает возможность приобретать жилье в любом удаленном уголке России, даже 
где физически нет офисов банка. Невероятно динамичное распространение доступного ин-

тернета по стране скоро сделает это реальностью. И, разумеется, в онлайн-формате все будет намного 
быстрее, чем офлайн. В среднесрочной перспективе простые сделки по ипотеке (покупка у застройщика) 
смогут быть оформлены в пределах 30–60 минут. При этом передача данных будет безопасной и осу-
ществляться по защищенным каналам. Клиент сможет четко понимать ход сделки шаг за шагом. И в 
рамках оформления сделки у него будет возможность изменять те или иные ее параметры, например 
ставку или длительность кредита.

И, конечно, все ждут, что через несколько лет банковские отделения заменят онлайн-сервисы, по-
зволяющие заемщикам дистанционно пройти весть путь получения кредитов. Сейчас клиенту все-таки 
необходимо приходить в офис для подписания финального пакета документов. Однако уже этим летом 
должны быть приняты поправки к закону по удаленной идентификации клиентов, а также возможности 
использования биометрической идентификации. Если поправки будут приняты, то мечта о том, что ипо-
теку можно будет получать онлайн, станет реальностью.

Тем не менее банковские офисы все еще нужны. И дело не в технологиях, которые как раз фактиче-
ски готовы, а в зрелости общества. Огромные риски, связанные с подлогом документов, неправомерным 
использованием подписей при оформлении сделок и другими видами мошенничества, не дают полно-
стью уйти в онлайн, особенно в части сложных ипотечных сделок — слишком уж высока цена риска.

И все-таки ставку нужно делать именно на технологии. Ипотечные заемщики молодеют, количество 
интернет-пользователей растет, а значит, те, кто используют онлайн-продукты, и есть наши клиенты, в 
том числе будущие. Традиционные банки будут сталкиваться с новыми цифровыми конкурентами. За 
ними будущее. И наоборот, «опоздавшие» в цифровой революции банки рискуют потерять клиентов и, 
как следствие, доход. В этом плане банк «Дельтакредит» в тренде и даже где-то пионер: он продолжает 
свою цифровую трансформацию как во взаимоотношениях с клиентами, так и с партнерами. Выиграть 
конкурентную борьбу в ипотечном бизнесе сегодня можно именно на поле технологий.
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