
Ýêîíîìèêà íåäâèæèìîñòè 95 

УДК 336.774  
А. Н. Долгих, главный эксперт (ОАО «Белгазпромбанк») 

АНАЛИЗ РИСКОВ, ВОЗНИКАЮЩИХ ПРИ СОВЕРШЕНИИ  
БАНКОВСКИХ ОПЕРАЦИЙ КРЕДИТНОГО ХАРАКТЕРА,  

ОБЕСПЕЧЕННЫХ ЗАЛОГОМ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

В данной статье выполнен анализ рисков обеспечения (залоговых рисков), присущих не-
движимому имуществу. Определены основные направления работы с залогом недвижимого 
имущества, которые позволят снизить риски обеспечения. Проведенный анализ залоговых рис-
ков показывает, каким образом можно повысить качество обеспечения. 

In this article analyzed collateral risks which are inherent to real estate. Main directions of work 
with real estate collateral are determined, which reduce risks of collateral. Analysis of collateral risks 
shows how to improve the quality of collateral. 

Введение. Риск обеспечения кредита не яв-
ляется самостоятельным видом риска и входит 
в группу кредитных рисков. При совершении 
сделок кредитного характера на уровень данно-
го риска влияет предлагаемое залоговое обес-
печение. Этот вид риска проявляется в невоз-
можности реализации залогового имущества в 
случае обращения на него взыскания по стои-
мости, достаточной для полного удовлетворе-
ния долговых требований банка к заемщику. 
Выбор и анализ обеспечения проводится прак-
тически по всем банковским операциям кре-
дитного характера. В настоящей статье выпол-
нен анализ рисков обеспечения (залоговых рис-
ков), присущих недвижимому имуществу. Пра-
вильный анализ рисков обеспечения позволяет 
повысить эффективность залога как инструмен-
та обеспечения исполнения обязательств кре-
дитополучателя. 

Основная часть. Устойчивое финансовое 
положение кредитополучателя и ликвидное 
обеспечение – основные требования банка при 
рассмотрении вопроса о возможности кредито-
вания, поэтому им уделяется наибольшее вни-
мание при анализе платежных рисков и рисков 
обеспечения [1, с. 194].  

Риски обеспечения, как правило, классифи-
цируют на внешние и внутренние. Внешние 
риски связаны с залогодателем: с его возмож-
ной несостоятельностью с юридической точки 
зрения и риском повреждения залога по его ви-
не. Внутренние риски связаны с обесценением, 
повреждением, утратой залога, а также непра-
вильной оценкой залога, некомпетентностью 
сотрудников кредитной организации и наличи-
ем правового риска [2, c. 35–36].  

Залоговые риски сделок кредитного характе-
ра, обеспеченные залогом недвижимого имуще-
ства, можно классифицировать в зависимости от 
факторов, вызывающих их [3, с. 95]: 

− риск обесценивания предмета залога; 
− риск утраты или повреждения предмета 

залога; 

− правовой риск; 
− риск неликвидности обеспечения; 
− риск недостоверной оценки недвижимого 

имущества; 
− риск недостаточной квалификации спе-

циалистов банка, работающих с залогом не-
движимого имущества. 

Риск обесценивания залога связан с возмож-
ным изменением рыночной стоимости предмета 
залога в течение срока действия залогового об-
ременения [4, с. 40]. Изменение рыночной стои-
мости может быть связано как с изменениями на 
рынке недвижимости (либо на каком-то отдель-
ном его сегменте), так и с накопленным износом 
предмета залога. Снижение рыночной стоимости 
может привести к тому, что в случае реализации 
предмета залога банк не сможет вернуть кредит-
ные средства и компенсировать свои убытки в 
полном объеме [5, c. 147].  

Данный риск может быть снижен посредст-
вом мониторинга залога – комплекса мероприя-
тий, направленных на обеспечение контроля за 
количественными, качественными и стоимост-
ными характеристиками предмета залога, его 
правовой принадлежностью, условиями содер-
жания [3, с. 96]. Одним из инструментов сни-
жения величины данного риска является пере-
оценка имущества, которая может произво-
диться при изменении рыночной стоимости за-
лога, а также на регулярной основе. 

Риск утраты или повреждения предмета 
залога связан соответственно с полной потерей 
предмета залога либо с частичной потерей им 
своих свойств, что также приводит к снижению 
рыночной стоимости предмета залога либо к 
его полной утрате. С целью управления данным 
риском также используется мониторинг (для 
определения факта ухудшения качественных 
характеристик залога), переоценка имущества 
(для определения новой стоимости после утра-
ты или повреждения) и диверсификация (с це-
лью выбора предмета залога, наименее подвер-
женного данным явлениям) [3, с. 103].  
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В отличие от риска обесценивания залога 
для данного риска очень важным будет являть-
ся страхование, которое должно компенсиро-
вать снижение стоимости предмета залога в 
случае его утраты или повреждения в результа-
те чрезвычайных обстоятельств. Страховой по-
лис должен предусматривать страхование от 
рисков повреждения, гибели, утраты имущест-
ва, переданного в залог, при наступлении стра-
хового случая. Выгодоприобретателем должен 
быть указан банк. Страховая компания должна 
быть утверждена банком. Страхование предме-
та залога производится на срок кредитования, 
увеличенный на типичный срок экспозиции, в 
целях наличия страховой защиты на период 
реализации залога при изъятии его незадолго до 
срока окончания кредитного договора. Страхо-
вая сумма не должна быть меньше залоговой 
стоимости предмета залога [6]. 

Правовой риск, как правило, связан с воз-
можными нарушениями законодательства не-
добросовестными залогодателями: предостав-
ление в банк поддельных документов, под-
тверждающих право собственности на зало-
женное имущество, и иных документов, а также 
последующий залог без уведомления нового и 
старого залогодержателей. Грамотное сопро-
вождение юридическим подразделением банка 
позволяет снизить данный риск. Проверка 
службой безопасности кредитной истории, на-
личия административной и уголовной ответст-
венности руководителей залогодателя также 
позволяет снизить правовой риск. 

Риск неликвидности обеспечения. Ликвид-
ность имущества характеризуется тем, насколь-
ко быстро объект можно обменять на деньги, то 
есть продать по цене, адекватной рыночной 
стоимости, на открытом рынке в условиях кон-
куренции, когда стороны сделки действуют ра-
зумно, располагая всей необходимой информа-
цией, а на сделке не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства [7, с. 46]. Таким 
образом, данный риск подразумевает невоз-
можность реализации предмета залога на рынке 
по обоснованной стоимости, а также возмож-
ную потерю предметом залога своей ликвидно-
сти в течение действия договора залога [3, с. 
95]. Ликвидность залога, в частности недвижи-
мого имущества, зависит от следующих факто-
ров: месторасположения, наличия и величины 
спроса на имущество, состояния рынка недви-
жимости в данном регионе, эластичности спро-
са, физических характеристик (износ, состоя-
ние инженерных коммуникаций), соответствия 
современным требованиям, масштабности (об-
щей площади или объема). 

Первоначально ликвидность имущества уста-
навливается залоговым подразделением банка на 

этапе его рассмотрения в качестве обеспечения 
исполнения обязательств. В последующем лик-
видность залога может пересматриваться в про-
цессе мониторинга заложенного имущества. 
Корректное определение степени ликвидности 
объекта недвижимости позволяет получить обос-
нованное мнение о его стоимости, определить 
величину дисконта к стоимости и определить 
сумму обеспеченных залогом кредитных средств. 

Данный риск можно снизить посредством:  
− выбора наиболее ликвидного имущества; 
− оформления в залог всего производст-

венного комплекса, а не только его составной 
части, которая в отдельности может не пред-
ставлять интерес для потенциальных покупате-
лей в случае реализации имущества; 

− выбора различных видов обеспечения, 
так как снижение ликвидности по одному из 
них не ведет к снижению ликвидности по дру-
гим, при этом общая ликвидность всего залога 
может остаться на достаточно высоком уровне.  

Риск неправильной оценки предмета залога 
может возникать в случае отсутствия достаточ-
ного количества информации о предмете зало-
га, низкой квалификации сотрудников, произ-
водящих оценку (независимых оценщиков либо 
специалистов залогодателя при проведении 
внутренней оценки), низкой квалификации 
специалистов, проводящих экспертизу имуще-
ства и его стоимости, а также при совершении 
сотрудниками банка, либо независимой оце-
ночной организации, либо залогодателя долж-
ностного преступления. В этом случае реальная 
рыночная стоимость залога оказывается ниже 
стоимости, указанной в договоре об ипотеке, 
что может привести к тому, что в случае реали-
зации залогового имущества стоимость, по ко-
торой оно будет продано, не покроет всех рас-
ходов банка, связанных со сделкой, а также с 
реализацией данного имущества. 

Для минимизации данного риска использу-
ется [3, с. 104]:  

− проверка со стороны службы безопасно-
сти с целью выявления негативной информации 
о залогодателе и заблаговременного устранения 
негативных явлений;  

− юридическое сопровождение и экспертиза 
имущества – с целью выявления нарушений и 
ошибок на этапе заключения сделки;  

− аккредитация независимых оценочных 
организаций для оценки имущества клиентов 
банка и более тесная работа с ними в процессе 
самой оценки; 

− повышение квалификации сотрудников 
залогового подразделения – с целью предот-
вращения ошибок и недостатков в работе, бо-
лее полного сбора и правильной оценки перво-
начальной информации; 
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Риск недостаточной квалификации специа-
листов банка, работающих с залогом недви-
жимого имущества, обобщает в себе все пре-
дыдущие виды рисков, так как они могут яв-
ляться следствием недостаточной квалифика-
ции, опыта.  

Снизить его можно посредством [3, с. 104]:  
− повышения квалификации сотрудников 

банка;  
− проверки со стороны службы безопасно-

сти, что позволит собрать максимальную ин-
формацию и таким образом компенсировать 
некоторую нехватку опыта;  

− страхования, которое позволит компен-
сировать различного рода потери в случае воз-
никновения чрезвычайных обстоятельств, ко-
торые в силу недостатка опыта не могли быть 
спрогнозированы и предотвращены.  

Кредитный риск имеет отличительные осо-
бенности и является индивидуальным для каж-
дого кредитного учреждения в банковской сфе-
ре. Именно это в значительной степени опреде-
ляет своеобразие методологии управления кре-
дитными рисками.  

Как правило, вопросами управления риска-
ми занимается специальное подразделение. Ор-
ганизационная структура управления рисками 
должна обеспечивать распределение обязанно-
стей между структурными подразделениями 
банка, надзор за их исполнением. Внутренние 
локальные акты банка должны устанавливать 
четкие границы ответственности, содержать 
описание функций подразделений и системы 
взаимодействия между ними, процедуры кон-
троля рисков.  

Основной целью залоговой работы должно 
являться обеспечение возвратности денежных 
средств банка, предоставленных заемщикам по 
кредитным продуктам.  

Таким образом, можно сформулировать ос-
новные мероприятия и направления работы с за-
логом, которые позволят снизить залоговый риск:  

− разработка и совершенствование стан-
дартной системы учета результатов работы с 
залогами;  

− формирование базы данных о конъюнк-
туре рынка по основным видам имущества, 
принимаемым в залог;  

− совершенствование методик анализа и 
оценки залогового обеспечения;  

− взаимодействие с оценочными организа-
циями, в том числе их аккредитация, составле-
ние рейтинга;  

− постоянное повышение квалификации 
специалистов по залоговой работе; 

− определение требований к составу, 
структуре и качественным характеристикам за-
логового обеспечения;  

− страхование предмета залога; 
− создание такой организационной струк-

туры, при которой залоговое подразделение не 
зависит от подразделений, проводящих опера-
ции кредитного характера и заинтересованных 
в выдаче денежных средств; 

− диверсификация видов залогового иму-
щества. Специализация исключительно на за-
логе одного вида имущества представляется 
неэффективной. Портфель обеспечения с од-
нородным имуществом становится очень чув-
ствительным к рыночным рискам, связанным с 
данным типом имущества. Представляется, 
что доля залога недвижимости не должна пре-
вышать 30–40%. Более значительная доля не-
желательна, поскольку залог недвижимости в 
отличие от других видов залога имеет доста-
точно длительный процесс обращения взыска-
ния [8, с. 44]. 

Также можно выделить мероприятия и на-
правления работы, которые реализуются на 
этапах принятия имущества в залог и его по-
следующего мониторинга: 

1) на этапе принятия имущества в залог: 
− более тщательная проверка правоуста-

навливающих документов и условий договоров 
аренды закладываемых объектов недвижимо-
сти, в том числе контроль за наличием в дого-
ворах аренды условия о том, что договор арен-
ды утрачивает силу в случае обращения взы-
скания банком на заложенное имущество; 

− предоставление кредитных средств толь-
ко после регистрации договора об ипотеке в ор-
ганах государственной регистрации [6]; 

2) на стадии мониторинга залога: 
− обязать заемщика условиями кредитной 

документации подтверждать рыночную стои-
мость залога не реже 1–2 раза в год, с привле-
чением оценочной компании; 

− обязать заемщика условиями кредитной 
документации не продлевать и не заключать 
новых договоров аренды залога без согласия 
банка; 

− предусмотреть договором залога право 
банка на замену обеспечения в случае сниже-
ния его ликвидности [6]; 

− контроль за физическим состоянием 
обеспечения. Данный вид контроля осуществ-
ляет сотрудник банка, выезжая на место нахо-
ждения предмета обеспечения. При этом пе-
риодичность и порядок контроля должны быть 
закреплены во внутрибанковских документах; 

− контроль за своевременной уплатой за-
емщиком (залогодателем) страховых премий по 
договорам страхования обеспечения; 

− контроль за ликвидностью и достаточ-
ностью обеспечения. Сроки проведения данного 
контроля должны быть увязаны с периодичностью 
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контроля за физическим состоянием обеспече-
ния [8, с. 44]. 

В Беларуси, так же как и в России, при рас-
смотрении рискованных с точки зрения залога 
объектов недвижимости (с превышением за-
данного порога стоимости и (или) имеющих не-
завершенность строительства) является акту-
альным применение технической экспертизы. 
Данный инструмент позволяет при помощи 
профессиональных строителей (обследовате-
лей) провести проверку качества строительства, 
наличия скрытых дефектов несущих и ограж-
дающих конструкций [9, с. 50 – 51]. 

Заключение. Реализация предложенных в 
настоящей статье мероприятий и направлений 
по работе с залогом недвижимого имущества 
позволит оптимизировать банковские операции 
с залогами, снизить риск обеспечения кредита и 
повысить его качество. 
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