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Региональный  рынок кредитования в аспекте взаимодействия с оцен-

щиками имеет следующие отличительные особенности: 

• И оценщикам, и сотрудникам банков известно большинство 

игроков на рынке, предприятия и основные объекты недви-

жимости. 

• Как правило, все оценщики в регионе знают друг друга. 

• Действия региональных банковских сотрудников и сотруд-

ников головного офиса по отношению к оценщикам часто 

носят кардинально противоположную направленность. 

• Требования различных банков отличаются друг от друга, и 

оценщикам приходится «подстраиваться»  под конкретный 

банк.  

В связи с этим основной причиной возникновения проблем между бан-

ком и оценочной компанией является не недостаточно высокий профессио-

нальный уровень региональных оценщиков и сотрудников залоговых подраз-

делений филиалов банка, а недобросовестная оценка.  

При этом, в случае согласовании проектов филиала с головным офисом 

сетевого банка «заказных» отчетов, практически, нет. Многие региональные 

оценщики уже знают уровень подготовки и требования нашего банка.  
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Основные проблемы в указанном разрезе возникают при работе в рам-

ках собственных лимитов кредитования филиалов, которые (лимиты) суще-

ствуют во всех крупных сетевых банках. В этих случаях не требуется согла-

сование с головным офисом параметров рассматриваемой сделки, в т.ч. 

стоимости предлагаемого в залог имущества.  

Региональные оценщики достаточно хорошо владеют информацией об 

особенностях  регионального рынка, которые оказывают существенное влия-

ние на стоимость и ликвидность предлагаемого в залог имущества. Однако, 

этот фактор дает возможность проводить не только качественную оценку, но 

иногда служит спекулятивным целям. Так например, ситуация в г. Владиво-

сток: Градостроительная политика приобрела задокументированный харак-

тер менее 6 месяцев назад. Собственно, результатом ее отсутствия является 

преимущественно хаотичная застройка, соседство старых деревянных домов 

рядом с современными кирпичными домами. Поэтому зачастую непосвя-

щенному человеку достаточно сложно оценить привлекательность недвижи-

мости. Владея этой информацией, можно манипулировать аналогами.  

Зачастую головной офис сетевого банка может узнать о недостоверно-

сти проведенной оценки лишь в результате проверки филиала и, что самое 

грустное, при дефолте заемщика.  

«Заказная» оценка – по заказу самого филиала – одна из самых неприят-

ных проблем. Эта проблема чаще всего обусловлена  необходимостью вы-

полнения плана по объему кредитного портфеля и наращивания показателя 

при отсутствии у управляющих филиалом мотивации на качество портфеля.  

Однако, следует учитывать, что «заказная» оценка, даже при условии 

пособничества менеджеров филиала, может навсегда лишить оценочную 

компанию шансов на продолжение сотрудничества с банком.  
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Часто заказчик отчета не знает, в какой именно банк подаст кредитную 

заявку. Вероятно, выбор будет сделан в пользу того банка, где ему будут 

предоставлены конкурентные условия: по сумме кредита, процентной ставке 

и сроку. В таких условиях оценщикам было бы разумно делать корректную 

оценку, которая устроила бы всех. 

Также распространен дифференцированный подход оценщиков к каче-

ству выполняемых отчетов в зависимости от того, с каким банком планирует 

работать заемщик. Типичное объяснение оценщиков при обнаружении бан-

ком некорректной оценки: «Если бы я знал, что отчет для Вашего банка – я 

бы так не сделал!». Поэтому нельзя делить оценщиков на «белых» и «чер-

ных». Одни и те же оценщики могут выполнить как высококачественные от-

четы, так и «заказные».  

Зачастую негативным фактором с точки зрения качества оценки явля-

ется недобросовестная конкуренция среди местных региональных оценщи-

ков, особенно в тех регионах, где достаточно много небольших оценочных 

компаний и ИЧП. Например, в г. Благовещенск с оценочными компаниями 

сложилась следующая ситуация: 

 

Наименование  

компании 

Кол-во сотрудников в 

штате 

Кол-во аттестованных 

оценщиков в штате 

ООО «Агентство  

«Эксперт» 

3 2 

ООО «Агентство  

Бизнес-оценка» 

2 2 

ООО «Агентство 2 2 
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 гарантия» 

ООО «Агентство Альф» 2 2 

ООО «Аварийный 

 комиссар» 

6 6 

ООО «Экспертное бюро» 5 3 

ООО «Мегаполис  

партнер» 

2 2 

ООО «Элкон» 2 2 

ООО «Оценщик +» 2 1 

ООО «Эпит» 8 2 

ООО «Антей» 3 3 

ИП Шантыко М.С.   

 

Чтобы получить заказ на оценку, компании снижают расценки, часто 

демпингуют. Как следствие - низкое качество оценки. Частым явлением бы-

вает семейный подряд. Зачастую малочисленным составом проблематично 

выполнять большие объемы  сложной работы, напр., провести оценку бизне-

са. 

Возникают проблемы, также, и с видом определяемой стоимости. За-

частую в рамках оценки для целей залога выполняют «расчет»  фактически 

инвестиционного проекта. Например, следующая ситуация сложилась в г. 

Волгоград: оценивались складские помещения. Анализ наилучшего наиболее 

эффективного использования показал, что склады целесообразно переделать 

в холодильные камеры, что и послужило основой расчета с использованием 

непроверенных данных бизнес-плана клиента по переоборудованию склад-

ских помещений в холодильные. Проверка показала, что стоимость оценен-
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ного объекта была завышена более, чем в 2 раза. В таких ситуациях, если нет 

возможности обсудить методику оценки с банком, рекомендуется в качестве 

целей оценки указывать не «для залога», а «для принятия управленческих 

решений». 

Сложилась также практика работы с региональными представительст-

вами столичных оценочных компаний. Многие оценочные компании с го-

ловными офисами, расположенными в Москве и Санкт-Петербурге, имеют в 

регионах представительства, которые там функционируют чаще как подпи-

санты договора на оценку. При этом оценивают региональное имущество 

столичные специалисты, которые тратят время и деньги заказчика на проезд, 

командировочные, ознакомление с объектом при явном незнании региональ-

ных особенностей.  

В частности, поэтому сетевые банки проводят отбор региональных 

оценочных компаний, которых в дальнейшем рекомендует клиентам филиала 

для работы. При этом производится отбор не только самой компании, но и 

сотрудников, в ней работающих. Часто условием включения компании в пе-

речень рекомендованных является работа в ней конкретных специалистов. 

Это особенно  важно при оценке специализированных видов имущества. Пе-

реход такого  сотрудника в другую оценочную компанию, вообще говоря, 

может повлечь прекращение работы с компанией, из которой он ушел. Таким 

образом, у банка возникает необходимость мониторинга кадров оценочных 

компаний.  

Так, например, случилось в г. Краснодаре. Банк написал в компанию 

письмо о включении ее в перечень рекомендованных. В настоящее время из 

компании ушли все сотрудники, сменилось руководство, осталось только на-
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звание. При этом компания продолжает декларировать, что она является ре-

комендованной банком. 

Рассмотренные выше особенности взаимоотношений между сетевым 

банком и региональными оценочными компаниями формировались под воз-

действием таких факторов, как  темп  и объемы  кредитования в регионах.  

Здесь можно выделить три основных этапа: 

Первый этап (ориентировочно 2001-2005 годы) характеризуется стре-

мительным продвижением сетевого банка в регионы и таким же стремитель-

ным ростом объемов корпоративных кредитов.  

Главным фактором на этом этапе являлась быстрота экспансии сетево-

го банка в регионы. Наличие на рынке большого количества «дешевых» де-

нег привело к тому, что центральные районы были полностью освоены бан-

ками и они дружно устремились в регионы. При этом сделали они достаточ-

но синхронно, так что в регионах развернулась такая же конкуренция, как и в 

Москве.  

Эта ситуация привела к тому, что все имеющиеся на местах специали-

сты были разобраны по различным филиалам сетевых банков, а вакантные 

места были заполнены фактически кем попало. То же самое произошло и в 

оценочной деятельности. Потребность в специалистах возросла так резко, 

что предъявлять требования к качеству работы было практически невозмож-

но.  

Давление со стороны головного офиса банка по объемам выдаваемых 

кредитов заставило сотрудников залоговых подразделений «снисходительно» 

относиться к качеству работы оценочных компаний.  

Второй этап (условно 2005 - сент.2008 годы). Ситуация стала посте-

пенно меняться. Сформировались местные структуры сетевых банков, про-
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изошел основной раздел «зон влияния». При сохранении и даже росте объе-

мов кредитования появилась возможность более требовательно относиться к 

качеству оформления залогов.  

Этот период имел следующие особенности взаимодействия:  

• Ужесточение требований головного офиса банка, детальные 

проверки отчетов местных оценочных компаний, отказы 

принять явно «заказные» отчеты - все это привело к повы-

шению качества работы оценочных компаний на местах;  

• Внедрение программ обучения залоговых сотрудников ре-

гиональных отделений сетевых банков позволило повысить 

их грамотность и ответственность, укрепило их связи с го-

ловным офисом;  

• Практика показывает, что предпринятые меры по отбору 

оценочных компаний дают определенный результат.  

Теперь наступает новый – третий этап деятельности сетевого банка, 

опять ведущий к изменению взаимодействия с оценочными компаниями (ус-

ловно с сент. 2008г.) - это деятельность сетевого банка в условиях банковско-

го (финансового) и экономического кризисов. Этот период уже сейчас харак-

теризуется снижением объемов выдаваемых кредитов, ужесточением усло-

вий их выдачи. Кроме этого, ужесточается контроль за возвратом выданных 

кредитов и разбирательствами с банкротами. Серьезные изменения ожидают 

банковскую систему. Вероятно, на этом этапе произойдет и заметное сокра-

щение объема работ для оценочных компаний и, как следствие, снижение их 

количества. К оставшимся будут предъявляться более жесткие требования.  

Проблема выживания в регионах и сохранения квалифицированных 

специалистов, прежде всего в регионах встает как перед банками так и в оце-
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ночных компаниях. Тот, кто сможет это сделать, получит более выгодные 

стартовые условия при завершении кризиса.  

Сейчас важно понять и решить, что и как будут делать СРО в 

ближайшие, вероятно, два кризисных года, какие меры необходимо 

предпринять для сохранения оценочных компаний и квалифицирован-

ных кадров в них и подготовки их работы после завершения кризиса. 


