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АННОТАЦИЯ. В статье основное внимание уделено исследованию роли
оценочных компаний и объективности оценки стоимости залога в про-
цессе управления кредитным риском банка. Автором определены основ-
ные направления координации сотрудничества банков и оценочных ком-
паний, проанализировано действующую процедуру взаимодействия
банков и оценочных компаний, предложено усовершенствованный меха-
низм их сотрудничества.
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ABSTRAC In the article the main attention is paid to the role of evaluative
research companies and objective valuation of collateral in the credit risk of the
bank. The author defines the main directions of cooperation between banks
and coordination of value companies, analyzed current procedure of interaction
of banks and appraisers, proposed an improved mechanism of cooperation of
banks and appraisalcompanies.
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АНОТАЦІЯ. У статті основну увагу приділено дослідженню ролі оціноч-
них компаній та об’єктивності оцінки вартості застави в процесі
управління кредитним ризиком банку. Автором визначено основні напря-
мки координації співпраці банків та оціночних компаній, проаналізовано
діючу процедуру взаємодії банків та оцінювачів, запропоновано удоскона-
лений механізм їх співпраці.

КЛЮЧОВІ СЛОВА: застава, оцінка вартості застави, кредитний ризик бан-
ку, механізм співпраці банків та оціночних компаній.

Одним із найвагоміших факторів кредитного ризику в сучасних
умовах є ризик об’єктивної оцінки вартості застави. Адже ризик
зміни вартості застави став головною причиною зростання обсягу
банківських резервів під кредитний ризик і понесених у зв’язку з
цим колосальних збитків у банківському секторі.
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Питання ролі застави у кредитному процесі досліджують Д.
Гриджук, О. Олійник й ін. Юридичні аспекти застави є пред-
метом вивчення С. Андросова, Т. Дяченко, Д. Мальцева та ін.
Над даними проблемами працюють й іноземні вчені: І. Балаба-
нов, Н. Валєнцова, Дж. Долан, Г. Коробова, О. Лаврушин, Е.
Морсман, П. Роуз, Дж. Сінкі, Дж. Хорн, П. Уокер та ін. У
зв’язку із активізацією ринку оціночних послуг, швидко зросло
та продовжує зростати число робіт вітчизняних учених з пи-
тань оцінки майна, зокрема, В. Архіпова, В. Галасюка, І. Гох-
берга, Н. Жиленко, В. Ларцева, Н. Лебідь, С. Максимова,
Я. Маркуса, А. Огаджанян, О. Євтуха, а також іноземних нау-
ковців — А. Грязнової, А. Григор’єва, М. Федотової, Дж. Фри-
дмана, В. Єсипова та ін.

Віддаючи належне доробку вчених у цій сфері, слід зауважити
що у вітчизняній економічній літературі відсутні комплексні до-
слідження ролі застави в системі менеджменту кредитного ризи-
ку банку, місця оцінки вартості застави в управлінні кредитним
ризиком. Актуальним завданням є також удосконалення органі-
заційних аспектів співпраці банків із оціночними компаніями.
Усе викладене є достатньою підставою, що визначає актуальність
досліджуваної теми.

Виходячи із ролі застави у кредитному процесі очевидно, що
об’єктивна інформація про вартість предмету застави для мене-
джерів банку актуальна протягом всього періоду дії кредитної
угоди. А тому логічно, що для банків цікавою та корисною є
співпраця з незалежними експертами-оцінювачами не тільки на
етапі прийняття рішення про видачу кредиту, а значно більше.
Застава покликана захищати інтереси кредитора на всіх етапах
процесу кредитування: від прийняття ризику, де застава виступає
передумовою видачі кредиту та береться до уваги при розрахун-
ку резерву під можливі втрати за виданими кредитами, зменшу-
ючи своєю вартістю величину сформованого резерву, до ймовір-
нісної реалізації ризику, де застава слугує джерелом задоволення
вимог кредитора.

На нашу думку, залежно від етапів процесу кредитування та
потреб банку в оціночних послугах, можна виділити такі на-
прямки співпраці банків та оціночних компаній: акредитація
оціночних компаній; співпраця в процесі вибору предмета за-
стави та оцінки вартості застави; співпраця в процесі (консуль-
тації) при визначенні заставної вартості; співпраця в процесі
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моніторингу застави; переоцінка застави в процесі управління
кредитним ризиком банку; оцінка вартості майна, що перебу-
ває у банківській заставі з ціллю його застави при рефінансу-
ванні НБУ; співпраця в процесі оцінки вартості при реалізації
застави проблемних кредитів.

Згідно із Законом «Про оцінку майна, майнових прав та про-
фесійну оціночну діяльність в Україні», при передачі майна під
заставу обов’язково має проводитися його оцінка незалежними
експертами — професійними оцінювачами [1].

Об’єктивна оцінка вартості предмету застави, є одним із важ-
ливих факторів зниження кредитного ризику банків у сучасних
умовах. З ціллю забезпечення об’єктивності оцінки застави банки
обирають професійних оцінювачів, проводячи їх акредитацію, а
також злучають оцінювачів на постійну роботу, створюючи спе-
ціальні оціночні підрозділи в межах департаменту (управління)
кредитного ризику.

Акредитація незалежних оцінювачів майна — це процедура
встановлення ділових відносин між банком і суб’єктами оціноч-
ної діяльності. У процесі акредитації банк документально засвід-
чує компетентність суб’єкта оціночної діяльності та його право
здійснювати оцінку застави для банку.

Акредитація оцінювачів у банках України не регламенту-
ється жодним нормативно-правовим документом, а тому неза-
лежні оцінювачі часто таку процедуру розцінюють штучним
інструментом обмеження вільної конкуренції на ринку фінан-
сових послуг, оскільки банк змушує клієнта звертатися до ви-
значеного суб’єкта оціночної діяльності (звіти інших у банку
просто можуть не прийняти).

Ми вважаємо, що думка незалежних оцінювачів про акреди-
тацію необґрунтована, адже банк надаючи кредит приймає ризик
його неповернення і часто в умовах неплатоспроможності пози-
чальника, застава є єдиним джерелом погашення кредиту. Тому
об’єктивність ринкової вартості застави для банку — це важли-
вий інструмент хеджування кредитного ризику.

У російській практиці банківського кредитування питання
відповідальності оцінювачів за об’єктивність оцінки вартості за-
стави дещо врегульовано законодавчою нормою щодо обов’яз-
кового страхування професійної відповідальності суб’єктів оці-
ночної діяльності. В Україні ризики непрофесійної діяльності
оцінювачів, у разі дефолту по кредитній угоді, суттєво підвищу-
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ють кредитний ризик банку. А тому, процедура банківської акре-
дитації незалежних оцінювачів у вітчизняних умовах має важли-
ве практичне значення.

Через законодавчу неврегульованість акредитації оцінюва-
чів в банках України відсутні однозначно визначені правила
та умови її проведення. Здебільшого, у процесі вибору
суб’єктів оціночної діяльності, акредитації і роботи з ними
беруть участь такі підрозділи банку — управління ризиками,
юридичне управління, служба безпеки, а також підрозділи
установи банку, які забезпечують кредитування. Управління
ризиками ініціює та супроводжує процес акредитації, подає
пропозиції щодо акредитації на розгляд Правління банку, ре-
цензує звіти незалежних суб’єктів оціночної діяльності. На
юридичне управління покладається правова експертиза доку-
ментів суб’єктів оціночної діяльності, а на службу безпеки —
експертиза документів їх господарської діяльності та ділової
репутації.

Процедуру акредитації можна розділити на три етапи: на
першому етапі здійснюється опитування філій банку та са-
морегулівної організації оцінювачів на предмет виявлення
оціночних компаній, рекомендованих ними для участі в акре-
дитації. На підставі поданих кандидатур формується перелік
оціночних компаній — потенційних учасників акредитації.
Проводиться анкетування рекомендованих компаній з метою
отримання необхідної інформації для акредитації. Зі складе-
ного переліку вибираються оцінювачі, які відповідають ви-
значеним банком умовам отримання акредитації; на другому
етапі банк організує і проводить атестаційне тестування фа-
хівців-оцінювачів, які представляють відібрані на першому
етапі компанії. Результати тестування та інші показники дія-
льності компаній оцінюються по бальній системі. Відбира-
ються ті оцінювачі, що набрали найбільшу суму балів; на
третьому етапі здійснюється документальна перевірка оці-
нювачів, що пройшли другий етап, у тому числі перевіряється
їх репутація. Таким чином, визначаються оцінювачі, що
пройшли акредитацію.

Банківська акредитація оціночних компаній здійснюється
за певними критеріями. Єдиної думки щодо переліку кри-
теріїв акредитації немає, але найбільш поширеними є наступ-
ні: досвід роботи, ділова активність та професійні якості;
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досвід співпраці з кредитними установами; репутація оці-
нювача; страхування професійної відповідальності; рівень
матеріально-технічної бази оціночної компанії; наявність до-
ступу до інформаційних баз даних, наявність власних баз да-
них; спеціалізація оцінювачів; вартість послуг [2]. У резуль-
таті акредитації банки формують списки компаній, звіти про
оцінку предмета застави яких приймаються даним банком.

Оцінка для цілей застави займає суттєве місце в загальному
об’ємі робіт на ринку оціночних послуг. У країнах з розвинутою
економікою оцінка для цілей кредитування є практично основ-
ною роботою оцінювачів. Така ж тенденція є характерною і для
вітчизняного ринку оціночних послуг.

Ступінь довіри банків до результатів отриманих звітів можна
оцінити виходячи з інформації, наведеної в табл. 1 [3].

Таблиця 1
СТУПІНЬ ДОВІРИ БАНКІВ ДО ЗВІТІВ НЕЗАЛЕЖНИХ ОЦІНЮВАЧІВ*, %

Яким чином здійснюється контроль
і перевірка наданих в банк звітів про оцінку?

Усі
банки

Великі
банки

всі надані в банк звіти будь-яких оцінювачів підпадають
під перевірку на достовірність, у тому числі, здійсню-
ється перевірка коректності визначеної вартості

77 90 

перевіряються лише звіти, підготовлені оцінювачами, не
акредитованими банком 2 5 

проводиться перевірка лише на предмет відповідності
пропонованого в заставу майна та об’єкта оцінки 18 0 

контроль не проводиться, оскільки відсутні прецеденти
надання в банк некоректної оцінки 0 0 

*Джерело: [3]

Як видно з табл. 1, переважна більшість звітів, що отримані
банком, проходить перевірку в підрозділах банку. Це свідчить
про низький ступінь довіри фінансових установ до проведеної
оцінки та роботи оціночних компаній. При цьому результати пе-
ревірки виглядають так, як наведено в табл. 2.
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Таблиця 2
РЕЗУЛЬТАТИ ПЕРЕВІРКИ ЗВІТІВ НЕЗАЛЕЖНИХ ОЦІНЮВАЧІВ*, %

Чи зіткнувся банк з необхідністю суттєво коригувати вартість,
визначену оцінювачем, з ціллю приведення її до ринкового рівня?

Усі
банки

Великі
банки

у переважній більшості випадків 15 20

систематично 33 40

у виняткових випадках 42 35

ні 5 0

*Джерело: [3]

Такий низький ступінь довіри до результатів оцінки небезпід-
ставний. Практика роботи з проблемною заборгованістю згідно із
даними опитування показує, що лише у 5-ти % випадків вартість
продажу активів корелює з початковими результатами оцінки.
Для виявлення причин низької якості наданих послуг асоціацією
російських банків проводилось анкетування. В анкеті були сфор-
мульовані питання, де банкам пропонувалося оцінити за 100 %-ю
шкалою вагомість різних негативних факторів, відмічених бан-
ками при перевірці звітів. Результати наведено в табл. 3.

Таблиця 3
ОЦІНКА НЕГАТИВНИХ ФАКТОРІВ ПРИ ПЕРЕВІРЦІ

ЗВІТІВ НЕЗАЛЕЖНИХ ОЦІНЮВАЧІВ*, %

Які недоліки в роботі оцінювачів,
на вашу думку, найбільш критичні для ба-
нку у розрізі різних банківських секторів?

Корпоративний
сектор SME Роздрібне

кредитування

помилки при ідентифікації та опису
об’єкта оцінки 55 57 58 

відсутність доведених фактів та аргуме-
нтованого обґрунтування зроблених у
звіті висновків і проведених розрахунків

68 69 65 

навмисне завищення вартості об’єктів
оцінки згідно з «побажаннями» влас-
ника майна

80 79 77 

довготривалі строки підготовки звітів 30 32 40 

інше 4 3 0 

*Джерело:[3]
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Як видно із табл. 3, найбільша увага приділяється проблемі так
званої оцінки «на замовлення». При цьому, належність позичальника
до того чи іншого сектору кредитування не є принциповою. Ситуація
на російському ринку оціночних послуг актуальна також і для вітчи-
зняних умов ведення оціночного бізнесу. Причину зазначеного стану
справ можна пояснити мотивацією учасників кредитної угоди. Про-
водячи оцінку застави, оцінювач опиняється в досить жорстких умо-
вах. Замовника, який безпосередньо оплачує роботу оцінювача, ціка-
вить не реальна вартість його активу, яку він у більшості випадків і
сам прекрасно знає. Його цікавить підтверджений звітом бажаний
максимальний результат, що дозволить залучити більші кредитні ре-
сурси під заставлені активи. В силу вказаного фактора та на відміну
від загальноприйнятої думки банк не зацікавлений у заниженій вар-
тості, оскільки в цьому випадку він буде себе обмежувати в обсязі
кредитування та відповідно в розмірі доходу. Переоцінка вартості за-
безпечення може привести до реальних фінансових втрат при дефолті
по кредиту. Так як внаслідок завищеної оцінки сума кредиту буде
суттєво більшою за реальну вартість заставного забезпечення, ймові-
рність того, що банк зможе покрити всі свої збитки по даному пози-
чальнику, невелика. Тому фактично особою, яка зацікавлена в якості
оцінки, являється саме банк, хоча формально звіт замовляється влас-
ником активів, потенційним заставодавцем.

Розглянуті мотиваційні фактори справляють вплив і на якість звітів.
У західній практиці для оцінювача суттєвим фактором, який обмежує
суб’єктивні прояви, є ризик репутації, однак криза на іпотечному рин-
ку США та ряду європейських країн продемонструвала, що оцінка не-
об’єктивна оцінка характерна і для розвинутого суспільства. При цьо-
му, на Заході випрацювані відповідні захисні механізми. В Сполучених
Штатах Америки, наприклад, замовником звіту виступає банк, хоча
робота оцінювача при цьому оплачується потенційним заставодавцем.
У ряді європейських країн застосовується такий механізм: банк підпи-
сує контракт на оцінку з відомою на ринку компанією, яка, у свою чер-
гу, наймає оцінювачів. Разом з тим, клієнт банку оплачує рахунок, що
пред’являється компанією, і, здебільшого, з оцінювачем навіть не зу-
стрічається. Співпраця з однією компанією дозволяє банкам суттєво
підвищити технологічність та ефективність процесу взаємодії [2].

Слід наголосити, що банку оцінювач цікавий як добросовіс-
ний і професійний партнер, який спроможний взяти на себе від-
повідальність за результати своєї роботи. Адже банк повинен бу-
ти впевнений у тому, що ринкова вартість майна, що зафіксована
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оцінювачем у звіті про оцінку, адекватна ринку та може слугува-
ти надійним орієнтиром при прийнятті кредитного рішення.

Разом з тим, у міру розвитку кредитних відносин, з ціллю мі-
німізації кредитного ризику банку, комерційним банкам доцільно
створювати та розвивати власні підрозділи, де працюють оціню-
вачі. Адже тільки професійні оцінювачі можуть: по-перше, пере-
вірити правильність і достовірність звіту про оцінку майна з ме-
тою застави; по-друге, оперативно і грамотно визначити
оптимальний вид забезпечення виходячи із терміну потенційного
кредиту та вартісно-утворюючих факторів пропонованої застави;
по-третє, здійснювати переоцінку вартості застави з ціллю моні-
торингу заставної вартості та коригування сформованих резервів
під кредитні ризики; по-четверте, проводити переоцінку вартості
застави з ціллю її повторної застави при рефінансуванні НБУ.

Отже, основними проблемами в поліпшенні якості оцінюван-
ня застави є відсутність теоретико-методологічних підходів до
оцінювання ринкової вартості застави з урахуванням специфіки
банківської діяльності, а також ролі застави в кредитному процесі
й у механізмі управління кредитним ризиком банку.

Для вдосконалення діяльності банків у сфері оцінювання за-
ставного майна автор пропонує запровадження нового механізму
організації співпраці банків і суб’єктів оцінювальної діяльності
на відповідних етапах кредитного процесу: 1) розгляду кредитної
заявки клієнта та прийняття рішення про видачу кредиту, який
має передбачати співпрацю щодо оцінювання вартості застави,
ідентифікації предмета застави та ризиків, які його супроводжу-
ють; 2) супроводження кредитної угоди, що має передбачати мо-
ніторинг заставної вартості, а також визначення ліквідаційної ва-
ртості в процесі реалізації застави в разі дефолту по кредиту.
Функціонування даного механізму дасть можливість оціночним
компаніям розширити спектр послуг банкам, а комерційним бан-
кам — підвищити ефективність управління кредитним ризиком.

Доцільно систематизувати напрями співпраці банків і
суб’єктів оціночної діяльності через: формування ефективних
взаємовідносин із оціночними компаніями створенням пулу ак-
редитованих оціночних компаній; розроблення чітких вимог до
звітів про оцінку заставного майна; встановлення відповідально-
сті оцінювачів за необ’єктивний і непрофесійний результат оці-
нювання; моніторинг «компетентності» діяльності оціночних
компаній.
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США, проводиться анализ его функционирования, рассматриваются
факторы влияния мирового финансового кризиса на данный рынок. При-
делается внимание рассмотрению дальнейшего развития ринка обли-
гаций местных органов власти в США.
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АНОТАЦІЯ У статті розглянуто сучасний ринок муніципальних облігацій
США, проведено аналіз його функціонування, розглядаються фактори впли-

© М. А. Гапонюк,
    В. М. Телятников, 2012


