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Сертифицированный Эксперт-оценщик

НЕКОТОРЫЕ АСПЕКТЫ ОЦЕНКИ АКТИВОВ ПРИ КРЕДИТОВАНИИ ПОД ЗАЛОГ ИМУЩЕСТВА.
В настоящее время коммерческие банки становятся значимыми участниками развивающегося в Азербайджане рынка оценочных услуг. Такая значимость обусловлена необходимостью адекватной оценки активов клиентов в процессе кредитования и инвестирования финансовых ресурсов.
Специалисты банка, при представлении кредита под залог, руководствуются прежде всего результатами оценки кредитоспособности заемщика, которая осуществляется с учетом его финансового состояния и других факторов. Кредит представляется только в том случае, если специалисты банка видят, что бизнес заемщика способен генерировать объем денежных средств, достаточный для выполнения условий кредитного договора. Кроме оценки кредитоспособности заемщика, для снижения риска возникновения убытков банк вынужден требовать определенные гарантии возврата средств, предоставляемых в качестве залога.
Как известно, наиболее широко распространенным способом обеспечения кредитных обязательств выступает залог. Однако не стоит преувеличивать роль залога при предоставлении кредита. Банки, как правило, придерживаются того мнения, что не стоит предоставлять кредит, если есть предчувствие того, придется реализовывать обеспечение.
В том случае, если все же банк решился на выдачу кредита под соответствующее обеспечение, то он должен руководствоваться двумя принципами минимизации кредитного риска:
1.     Банк не должен понести потери в случае нарушения заемщиком условий кредитного соглашения и должен полностью удовлетворить свои требования из стоимости обеспечения.
2.     Величина стоимости обеспечения (стоимости объекта залога) не должна быть меньше величины требований банка, возникающего в случае нарушения заемщиком условий кредитного договора.
Анализируя второй принцип, можно заметить, что основные элементы требования банка будут состоять из:
•   Кредита.
'
•   Процентов - цены пользования кредитом.
•   Расходов на содержание объекта залога.
•   Страховых платежей.
•   Расходов при обращении взыскания - отчуждение, судебные расходы, расходы, связанные с дальнейшей реализацией залога.
•   Различных неустоек (если они предусмотрены договором).
При рассмотрении активов, предлагаемых в качестве залогового имущества, банк прежде всего заинтересован в объективной оценке стоимости предполагаемого предмета залога, поскольку неадекватная оценка приводит с одной стороны – к недополучению банком средств в случае взыскания задолженности, с другой стороны, при необоснованном занижении стоимости обеспечения - к уменьшению доходов банка от размещаемых кредитных средств. Поэтому оценка стоимости и ликвидности предлагаемого предмета залога является наиболее ответственным этапом залоговой операции.
В свою очередь, Оценщики заинтересованы в сотрудничестве с банками как потенциальными клиентами по причине наличия потока заказов на оценку с их стороны.
Необходимо отметить, что стандартным заданием на оценку для оценочной компании является определение рыночной стоимости объекта, то есть наиболее вероятной цены, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.
В отношении оценки предмета залога практически все эти условия нарушаются. Срок экспозиции объектов залога существенно ограничен. В основе расчета залоговой стоимости лежит преимущественно цена реальной сделки с аналогичным имуществом, а не абстрактное мнение оценщика по поводу того, сколько данный объект должен стоить на рынке. На практике залоговая стоимость всегда будет меньше рыночной как минимум на величину залогового дисконта, покрывающего издержки, связанные с изъятием и реализацией объекта залога. Все это требует проведения корректировок при постановке задания на оценку.
Кроме того, если для оценщика характеристики и величина стоимости оцениваемого объекта выступают в качестве конечного результата его деятельности, то для банка они являются одним из исходных и необходимых условий договорных отношений с клиентом, влияющие на величину кредита, степень его обеспеченности, что, в свою очередь, вынуждает банк особенно тщательно относится к результатам оценки практически всех местных оценщиков.
Все это вынуждает банки оказывать особое внимание разработке программ по управлению рисками, связанными с оценкой залогового обеспечения.
В настоящее время помимо законодательно закрепленных требований должны быть предъявлены собственные, в полной мере отвечающие интересам банка критерии работы с оценочными компаниями, требования к отчетам об оценке. Должны быть задействованы различные механизмы снижения риска получения неадекватной оценки, в частности, такие как предварительная работа с оценщиком на этапе постановки задания на оценку и рецензирование подготовленного отчета сотрудниками банка либо иными независимыми оценщиками.
Определение реальной рыночной стоимости объекта залога независимым оценщиком позволяет установить справедливое соотношение между стоимостью закладываемого имущества и размером кредита, а также способствует предотвращению разногласий между сторонами сделки, которые возникают при обращении взыскания на предмет залога и частичном исполнении обязательств заемщика за счет залога.
Кредитование под залог имущества является одним из важнейших направлений банковской деятельности. Для успешной реализации операций по кредитованию необходимо проведение процедуры — оценки вероятности погашения кредита и степени риска возврата кредитуемой суммы и процентов по обслуживанию кредита. Основными моментами, устанавливаемыми в этом процессе, являются:
1.     Способен ли будет клиент погасить ссуду.
2.     Будет ли он стремиться к погашению ссуды.
3.     Является ли заложенная собственность достаточным обеспечением для
предоставления кредита.
От анализа совокупности этих факторов зависит решение о предоставлении кредита и его величине.
Наибольший интерес представляет последний пункт, так как от величины стоимости и ликвидности закладываемого имущества зависит, понесет ли банк убытки при невозвращении кредита.
Одной из основных причин наличия проблем в деятельности банков является рискованная кредитная политика, осуществляемая ими. Пока эффективной системы мер по ее решению нет. Продолжается постоянный прирост по просроченным кредитам и их пролонгации. Поэтому проблема уменьшения кредитных рисков постоянно сохраняет свою актуальность. Вообще то выдача кредитов физическим и юридическим лицам относится к категории 100% риска. Одним из способов уменьшения этого риска и является залоговое обеспечение кредита. При этом степень риска снижается до 50%.
Занимаясь не первый год оценкой объектов для целей залога, мы выявили следующее:
1. На сегодняшний день в Республике в практике кредитных отношений нет четкой эффективной единой системы определения объема выдаваемых кредитных средств в зависимости от стоимости залога.
2.  Специалисты банков (в том случае, если они есть), или некоторые оценочные фирмы не используют все методы оценки, рекомендуемые Стандартами.
3. При оценке залога не определяется уровень его ликвидности, что в дальнейшем ведет к проблемам при их реализации.
4.  Сумма выдаваемого кредита определяется как процент (практически никогда не обоснованный) от рыночной стоимости залога.
5.  Обоснование ликвидной стоимости практически нигде не применяется.
6. В случае оценки залога самим банком отсутствует оценочный документ, составленный на основании Стандартов Оценки имущества, который в дальнейшем при возникновении спорных случаев, не может служить юридическим документом. Примеров для этого можно привести множество из собственной практики, когда в случае невыполнения кредитных обязательств кредитополучатель оспаривает сумму залога, указанную в договоре и настаивает на повторной независимой оценке.
Поскольку в кредитных взаимоотношениях стороны связаны взаимными обязательствами, обусловленными кредитным договором, а продажа объекта является вынужденной, невозможно говорить о независимости продавца в условиях, когда сроки реализации ограничены временным фактором. Банк стремится обеспечить возмещение своего требования из стоимости имущества в сжатые сроки для минимизации потерь вследствие отвлечения средств из оборота. Поэтому разумно предполагать применение при оценке залога ликвидационную стоимость, как наиболее правильно отображающую взаимоотношения банка и кредитополучателя.
Поэтому в целях обеспечения более высокого уровня ликвидности залогового имущества базой для расчетов должна браться не рыночная стоимость, как это практикуется сегодня, а ликвидационная стоимость, определяемая независимым оценщиком. Тут правда может возникнуть парадокс, когда уже на ликвидационную стоимость, определенную независимым экспертом, банк опять применит свою норму снижения, нарушив тем права кредитополучателя.
Для улучшения этой ситуации профессиональными экспертами-оценщиками, членами Общества Оценщиков Азербайджана, разрабатывается специальная методика, позволяющая наиболее грамотно на научной основе определить ликвидационную стоимость, а также максимальную величину кредита, который банк может выдать с учетом полного удовлетворения своих требований из стоимости обеспечения, то есть при котором будет соблюдено главное - уровень ликвидационной стоимости объекта залога не должен быть меньше величины требования банка, возникающего в случае нарушения заемщиком условий кредитного договора. А требования банка как обычно содержат такие элементы, как сам кредит, проценты по кредиту, расходы на содержание объекта залога, страховые платежи, расходы отчуждения (взыскания), а также неустойки.
Одна из проблем независимой оценки в случае кредитования - это расходы на ее проведение. Определением стоимости имущества (недвижимости, машин и оборудования и т.д.) занимаются эксперты-оценщики. Дело в том, что стоимость услуг профессионального высококвалифицированного оценщика в зависимости от категории и сложности объекта может достигать достаточно ощутимой суммы. Здесь возникают два случая: - заказчик несет финансовые потери, еще не зная, получит он кредит, или нет (выдача кредита зависит от многих факторов, а наличие соответствующего залога - только один из них). Во втором случае - происходит удорожание кредита для заемщика, что не всегда его устраивает. Некоторые оценщики в этом случае заключают с банком пакетное или рамочное соглашение, где конкретно оговаривают определенную стоимость (не очень высокую) своих услуг вне зависимости от категории и сложности объекта.
Кроме того, при ответе на вопрос: способен ли клиент погасить ссуду — наряду с финансовой устойчивостью кредитополучателя (определить которую, помимо аудиторов и других специалистов, могут помочь оценщики бизнеса), не менее важным является анализ использования кредитных ресурсов. При прогнозе ожидаемой прибыли и рисков реализации инвестиционного проекта, или сделки, в большинстве случаев, также не обойтись без оценщиков эффективности инвестиционных проектов и финансовых аналитиков.
К сожалению, не всегда банковские структуры уделяли должное внимание специалистам данного профиля. Показателем этого является, например, огромное количество непогашенных кредитов в Республике, (особенно в тех случаях, когда залоговая стоимость определялась на основе торгов между банком и кредитополучателем). Оценка стоимости является одним из механизмов рыночной экономики, без которой не могут функционировать и кредитные отношения в стране. Многие банки осознали это и активно пользуются услугами специалистов по оценке стоимости объектов собственности.
Сложившейся практикой на сегодняшний день является работа банков с так называемыми уполномоченными оценщиками, т.е. компаниями, хорошо себя зарекомендовавшими и пользующихся доверием банков.
· Данная схема не всегда оправдывает себя. Поводом для этого служит ряд проблем, таких как:
· отсутствие полной информации о наличии оценочных компаний в Республике и уровня их квалификации;
· нехватка профессионально подготовленных оценщиков;
· явная зависимость результатов оценки от пожеланий заказчика.
Каким образом строятся отношения с оценщиками при кредитовании под залог имущества? Можно обозначить несколько типовых схем, существующих на сегодняшний день в г.Баку.
1) Создание банком собственного отдела по оценке закладываемого имущества или наличие штатных оценщиков. (Правда, в этом случае нарушается принцип независимости оценщика).
2) Создание банком собственной дочерней оценочной структуры. Юридически эта структура является независимой фирмой, но все оценочные заказы банк, как правило, проводит через нее.
3) Привлечение независимых оценочных фирм или самостоятельно работающих оценщиков.
При этом, как во втором, так и в третьем случае, в банке могут быть, а могут и не быть штатные специалисты по оценке, задачей которых является контроль достоверности результатов оценки, выполненной сторонними организациями или специалистами.
Нередко банки пользуются одновременно различными схемами выполнения оценочных работ. Как в этих случаях производится оплата работ? В первом случае, естественно, специалисты получают оклад и все те выплаты, которые устанавливает работодатель — банк. Во втором и третьем случае оплату оценочных работ может производить как банк, так и клиент. При этом во втором случае банк обычно направляет клиента в собственную "дочернюю" структуру. В третьем случае, у банка могут иметься доверенные фирмы или оценщики, к которым направляется кредитополучатель, либо последний ищет оценщика самостоятельно.
К сожалению, в последнее время не практикуются трехсторонние договора на выполнение оценочных работ между банком, клиентом и оценщиком. При этом следует отметить, что услуги тесно связанных с банком оценочных структур обходятся дороже, так как структуры эти находятся в привилегированном положении по сравнению с независимыми оценочными фирмами. (Кстати, такое искусственное ограничение конкуренции может создать и часто создает риск снижения качества работы.). Здесь следует отметить, что зачастую банки ограничивают их во времени (2-3 дня), когда для грамотно и качественно выполненной работы требуется более длительное время.
По нашим наблюдениям, наилучшим вариантом является наличие в банке собственного оценочного подразделения или хотя бы один опытный эксперт в кредитном отделе, который не столько бы самостоятельно выполнял отчеты об оценке, сколько бы занимался экспертизой работ привлекаемых независимых  специалистов и оценочных фирм. Наиболее серьезные банки (да и не только банки) идут именно по этому пути.
Как выбрать независимых оценщиков? В настоящее время при подписании соглашения банку необходимо рассматривать предложения фирм или специалистов на конкурсной основе из 3-5 претендентов. Крупные банки, прежде чем подписать договор с оценочной организацией или экспертами, рассматривают ценовые предложения, изучают список их клиентов, анализируют образцы ранее выполненных отчетов об оценке залогового имущества, проводят экспресс-анализ положения фирмы и визуальный осмотр ее работоспособности. Такие меры связаны не столько с желанием найти более дешевые варианты, сколько с целью поиска действительно надежного оценщика. Риск некачественного выполнения оценочной работы чреват возможностью несения гораздо больших убытков, чем экономия на высокооплачиваемых, профессионально грамотных экспертах.
К сожалению, уровень подготовки оценщиков в Азербайджане и качество их работ в общей массе оставляет желать много лучшего. Большой дефицит специалистов, установившиеся высокие гонорары на услуги оценочных организаций и относительная простота работы (не секрет, что многие оценочные структуры выдают экспертное заключение из 2-3 страниц без обоснования полученной стоимости), привлекали на данный сегмент рынка услуг все новое и новое количество юридических лиц. Рост потребительского спроса на услуги по экспертной оценке привел к быстрому увеличению количества оценщиков, оценочных организаций без повышения их качественного уровня.
Однако сами оценочные организации (в частности, Общество Оценщиков Азербайджана), к сожалению пока не в состоянии обеспечить повсеместный контроль за качеством работ своих членов.
В Азербайджане в сентябре 2002 года отменено лицензирование оценочной деятельности. Поэтому важнейшим требованием на сегодняшний день должно быть наличие в фирме не менее одного или двух оценщиков, прошедших какую-либо специальную подготовку по соответствующему виду оценки, что, естественно, вовсе не гарантирует качество работ, выполняемых оценщиком и фирмой в целом. Принятый 25 июня 1998 года Закон "Об оценочной деятельности" в Статье 10 предусматривает: по требованию Заказчика предъявлять соответствующие документы, подтверждающие получение необходимого образования для занятия оценочной деятельностью. Однако, насколько мне известно, ни одна банковская (да и любая другая) структура этого не требует.
Как же проверить квалификацию эксперта-оценщика? Как мы уже отмечали, нелишне, прежде чем заключить договор на оценку, предложить оценщику ознакомить банк с ранее выполненными работами по определению стоимости имущества для целей кредитования под залог или для купли-продажи.

Тремя классическими подходами к оценке являются — затратный подход, метод сравнения продаж, доходный подход. Объекты, выступающие в качестве залога, относятся к двум классам собственности: так называемой рыночной
доходоприносящей (например, офисные здания) и рыночной доходонеприносящей
(например, произведения искусства, квартиры, коттеджи, драгоценности). Для
первого типа собственности применимы и должны использоваться все три метода

оценки. Для второго — метод сравнения продаж (например, произведения искусства) или затратами подход и метод сравнения продаж (например, частные дома, виллы). Поэтому, в отчете об оценке в обязательном порядке должны присутствовать все! методы расчета, а в итоговом заключении должно быть указано о приоритетном подходе (методах). Недавно один из солидных банков обратился к нам с просьбой проанализировать отчет об оценке объекта, выполненный с целью определения стоимости залога. Автором отчета была оценочная фирма, получившая в свое время соответствующую лицензию. Не вдаваясь в подробности выявленных ошибок в затратном и доходном подходах, остановимся на том, что было написано касательно третьего метода: "сделок и предложений по сопоставимым объектам не обнаружено — метод сравнения продаж не применим". Выдаст ли банк кредит под залог объекта, потенциальные покупатели которого отсутствуют?
Практически во всех случаях оценки сложных доходоприносящих объектов рыночного типа, как, например, офисное здание, низкоквалифицированный оценщик может указать, что сделки не обнаружены или не совершались. Если же сопоставимые объекты присутствуют в отчете, есть вероятность, что информация о них взята "с потолка".
Необходимо также остановиться на точности результатов оценки, даже выполненной грамотными специалистами. В настоящее время слабо применяются вероятностные методы расчетов при определении стоимости объектов собственности. А при оценке имущества на недостаточно развитых сегментах рынка в условиях Азербайджана эксперту часто приходится производить расчеты в условиях малого объема исходной информации. В этих случаях целесообразно прогнозировать доходы и расходы от эксплуатации объекта или определять величину поправок к ценам аналогов в виде вероятностных сценариев значений, а не точечными величинами. В результате, искомая стоимость может быть приравнена к одному из вычисленных значений с заданной степенью вероятности.
Еще один вопрос, который был уже затронут: какую стоимость имущества следует определять при кредитовании под залог — рыночную или ликвидационную? Не вдаваясь в подробности, отметим, что основным отличием между ними является время экспозиции на рынке. В первом случае, оно достаточно (нормально для проведения адекватного маркетинга), чтобы быть доступной для основной массы потенциальных покупателей, во втором - ограничено. При невозвращении кредита и продаже имущества с публичных торгов, время экспозиции ограничено торгами.
В наших условиях, банки практически всегда просят определить рыночную стоимость и самостоятельно определяют риск (обычно он колеблется в пределах 30-50%). Отметим, что процесс определения ликвидационной стоимости весьма затруднителен, так как не всегда можно определить время экспозиции объекта и, соответственно, скидку от рыночной стоимости.
Для различного имущества, в зависимости от ограничения срока экспозиции на рынке и характера ликвидации (вынужденной или упорядоченной), ликвидационная стоимость составляет от 10 до 80% от рыночной. При определении такой стоимости наиболее приемлемым является опять же поиск сделок с ограниченным сроком экспозиции на рынке. При этом время экспозиции нашего объекта все равно будет неопределенно. И здесь опять нам смогут помочь вероятностные методы расчета различных сценариев продажи. Однако более приемлемым является определение рыночной стоимости объекта залога и выдача кредита в размере определенного процента от этой стоимости, обычно он, в среднем, составляет в настоящее время 50-70%. Ведь, как мы уже отмечали в начале статьи, решение о предоставлении и размерах кредита зависит не только от стоимости закладываемого имущества, но и от оценки вероятности погашения клиентом кредита в целом. Такое решение каждый банк должен принимать самостоятельно, в зависимости от своей кредитной политики.
Еще одна из важных проблем, с которой могут (и сталкиваются) банковские структуры при выдаче долгосрочных кредитов на срок 3-5 и более лет - это определение прогноза стоимости имущества в вышеуказанный период. Стоимость залога определяется до момента выдачи кредита и является определяющей (в соответствии со Стандартами) на конкретную дату оценки. А спорные вопросы, связанные с кредитными обязательствами, могут возникнуть только по истечении кредитного договора (возможно и в сроки действия договора, когда кредитополучатель не выплачивает проценты или не обеспечивает частичный возврат кредитных сумм, обусловленных тем же договором). Здесь возможна ситуация, когда изменение экономических и ценовых ситуаций на рынке имущества в неблагоприятную сторону, а также его износ (физический, моральный, функциональный), обесценивает залог до той степени, когда он не сможет быть оправданием кредита. Здесь я хочу сказать, что эксперт, оценивая объект в качестве залога, обязан не только правильно определить его стоимость, но и дать вероятный прогноз стоимости вышеуказанного объекта в обозримом будущем, а также оценить степень вероятности своих рассуждений в процентном отношении (пессимистический, оптимистический и наиболее вероятный прогноз).
ВЫВОДЫ.
1. Банковские структуры, выдавая кредит под залог имущества, обязаны требовать от оценщика определение ликвидационной стоимости объекта, как наиболее точно определяющей взаимоотношения между банком и кредитополучателем.
2. При выборе оценщика в первую очередь руководствоваться его профессионализмом, стажем работы, наличием достаточного количества выполненных работ по оценке залоговой стоимости.
3.  Требовать от оценщика не только грамотно составленный акт в соответствии со стандартами оценки имущества, но чтобы в нем был прогноз стоимости имущества в обозримый период (срок действия кредитного соглашения).
4. В том случае, когда оценщик по требованию банка определяет все-таки рыночную стоимость, необходимо указывать в акте время экспозиции объекта.
Банковские структуры, как потребители на рынке оценочных услуг, искренне надеются на то, что возможно хотя бы сейчас после того как в Азербайджане уже окончательно на всех инстанциях будут согласованы, утверждены и введены в действие стандарты оценочной деятельности в АР, ситуация с оценкой изменится к лучшему и качество услуг, предоставляемых оценочными компаниями поднимется на новый более высокий уровень.
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