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О
áùåèçâåñòíûì ôàêòîì ñîâðåìåííîé äåéñòâè-
òåëüíîñòè ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî îñíîâíóþ äîëþ â
ñòðóêòóðå àêòèâîâ ðîññèéñêîé áàíêîâñêîé ñèñòå-

ìû çàíèìàþò ññóäû. Îáúåì âûäàííûõ êðåäèòîâ ðîññèé-
ñêèìè áàíêàìè ê 2014 ãîäó äîñòèã ñóììû 39 òðëí. ðóá-
ëåé. Ïðè ýòîì ê 2014ã áîëåå 70% áàíêîâ, âõîäÿùèõ â
áàíêîâñêóþ ñèñòåìó, óâåëè÷èëè ñâîè êðåäèòíûå ïîðòôå-
ëè è, êàê ñëåäóåò èç òàáëèöû  1, îñíîâíûå èç íèõ ñòðîèëè
ñâîþ êðåäèòíóþ ïîëèòèêó ñ ó÷åòîì àêòèâíîãî ðàçâèòèÿ
ññóäíûõ ïîðòôåëåé íåôèíàíñîâîãî ñåêòîðà ýêîíîìèêè
ñòðàíû.

Ñ óâåëè÷åíèåì îáúåìîâ êðåäèòíîãî ïîðòôåëÿ â ðîñ-
ñèéñêîé áàíêîâñêîé ñèñòåìå ðàñòåò è îáúåì ïðîñðî÷åí-
íîé çàäîëæåííîñòè. Â íåêîòîðûõ ñåãìåíòàõ ðûíêà ñèòóà-
öèþ ìîæíî íàçâàòü êðèòè÷åñêîé. Îñíîâíûì ãåíåðàòîðîì
ðîñòà çàäîëæåííîñòè ÿâëÿþòñÿ ññóäû ôèçè÷åñêèõ ëèö. Â
ìàðòå òåêóùåãî ãîäà óðîâåíü ïðîñðî÷åííîé çàäîëæåííî-
ñòè ãðàæäàí äîñòèã ðåêîðäíîãî çíà÷åíèÿ çà ïîñëåäíèå 4
ãîäà è ñîñòàâèë 7,25%. Â ìàðòå 2012 ãîäà ïîêàçàòåëü
áûë ðàâåí 6,43%, â ìàðòå 2013-ãî - 6,28%(1). Ñàìóþ
âûñîêóþ ïðîñðî÷êó ïîêàçûâàþò ïîòðåáèòåëüñêèå êðåäè-
òû - 15,2%, íà âòîðîì ìåñòå - POS-êðåäèòû (14,9%), íà
òðåòüåì - çàëîãîâûå (14,4%).

Áàíê Ðîññèè 2013ãîä àêòèâíî áîðîëñÿ ñ óâëå÷åíèåì
áàíêîâ ïîòðåáèòåëüñêèì êðåäèòîâàíèåì è äîñòèã îïðå-
äåëåííûõ óñïåõîâ. Åñëè â 2012 ãîäó ðîñò ïðåâûñèë 40%,

òî â 2013 ãîäó îí íå äîòÿíóë è äî 30%. À íà 2014 ãîä
ïðîãíîçèðóåòñÿ óâåëè÷åíèå ïîðòôåëÿ ïîòðåáêðåäèòîâ
òîëüêî íà 10-15%(2). Ñëîæèâøàÿñÿ ñèòóàöèÿ çàìåäëÿåò
ýêîíîìè÷åñêóþ àêòèâíîñòü íàñåëåíèÿ (êàê ôèçè÷åñêèõ
ëèö, òàê è îðãàíèçàöèé), à íàíîñèò óáûòêè áàíêàì. ×òîáû
ïîêðûòü ñâîè ðàñõîäû ïî íåâîçâðàùåííûì êðåäèòàì,
áàíêè âûíóæäåíû ïîâûøàòü ñòàâêó ïî êðåäèòàì, à ìíî-
ãèå èç íèõ ïåðåõîäÿò ê êîìïëåêñíîìó îáñëóæèâàíèþ
(âêëþ÷àþùåìó è êðåäèòîâàíèå) ìàëîãî è ñðåäíåãî áèç-
íåñà (ÌÑÁ), îáåñïå÷èâàÿ ýòèì ïðåäïðèÿòèÿì òåìï ïðè-
ðîñòà â 30% ïðîòèâ 17% ïî ðûíêó â öåëîì(3).

Âìåñòå ñ òåì, ñëîæèâøàÿñÿ â áàíêàõ ñòðàíû ñèñòåìà
êðåäèòîâàíèÿ â öåëîì ïîêà íå ñïîñîáíà óäîâëåòâîðèòü
ïîòðåáíîñòè â ñðåäñòâàõ ìàëîãî è ñðåäíåãî áèçíåñà
(þðèäè÷åñêèõ ëèö è èíäèâèäóàëüíûõ ïðåäïðèíèìàòåëåé),
áîëåå òîãî òåìïû ðîñòà ïîðòôåëÿ êðåäèòîâ äàííîìó ñåê-
òîðó ýêîíîìèêè çà ïîñëåäíèå 3 ãîäà çàìåäëèëèñü íà òðè
ïðîöåíòíûõ ïóíêòà, à ïðîñðî÷åííàÿ çàäîëæåííîñòü íà
ñðåäèíó 2014ã ñîñòàâèëà îêîëî 7,5% (ðàññ÷èòàíî ïî
äàííûì Áþëëåòåíü áàíêîâñêîé ñòàòèñòèêè 2014 ¹7
ñ.143). Íà  äèíàìèêó  êðåäèòîâàíèÿ   ìàëîãî áèçíåñà íå-
ãàòèâíî ïîâëèÿëî îò÷àñòè çàìåäëåíèå ýêîíîìèêè è óõîä â
òåíü ìíîãèõ ïðåäïðèÿòèé èç-çà ðîñòà ñîöèàëüíûõ âçíî-
ñîâ. Ïîïûòêè êðåäèòîâàíèÿ áàíêàìè òåíåâûõ ïðåäïðè-
ÿòèé è îðãàíèçàöèé, êîòîðûå íàõîäÿò ñâîå îòðàæåíèå â
îò÷åòíîñòè êàê ññóäû ôèçè÷åñêèì ëèöàì. Êðîìå òîãî
ïîðòôåëü ññóä ìàëîãî è ñðåäíåãî áèçíåñà ñòàë áîëåå
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êðàòêîñðî÷íûì â ñâÿçè ñ ðàçâèòèåì òàê íàçûâàåìîãî
ïîòî÷íîãî ìèêðîêðåäèòîâàíèÿ. Òàê, â òå÷åíèå âñåãî
2013ã. ïðîèñõîäèëî âûòåñíåíèå äîëãîñðî÷íîãî êðåäèòî-
âàíèÿ èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ êðàòêîñðî÷íûìè êðåäè-
òàìè, ÷òî ïðèâåëî ê ðîñòó äîëè ññóä ñðîêîì ìåíåå îäíîãî
ãîäà ñ 56% äî 62%.(3)

Â ýòèõ óñëîâèÿõ Öåíòðàëüíûé Áàíê óæåñòî÷àåò òðåáî-
âàíèÿ ïî ðåçåðâàì íà íåîáåñïå÷åííûå êðåäèòû, à ìíîãèå
áàíêè ïåðåîðèåíòèðîâàëèñü íà áûñòðîðàñòóùèé ñåãìåíò
- èïîòå÷íûå êðåäèòû, ïî êîòîðûì çà ïîñëåäíèå ïÿòü ëåò
ñòàâêè çàìåòíî ñíèëèñü, à îáúåìû âûðîñëè ïî÷òè â 20
ðàç(8). Â ðåçóëüòàòå íà ñåãîäíÿøíèé äåíü ðàçâèòèå êîì-
ìåð÷åñêîé èïîòåêè îêàçàëîñü â ñðåäå âåäóùèé ýëåìåí-
òîâ ðûíêà áàíêîâñêîãî êðåäèòîâàíèÿ Ðîññèè è îäíîâðå-
ìåííî îäíèì èç íàèáîëåå ïåðñïåêòèâíûõ ðû÷àãîâ ýêîíî-
ìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ìàëîãî è ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìà-
òåëüñòâà.

Äëÿ îïòèìèçàöèè áèçíåñ ïðîöåññîâ, ñòàíäàðòèçàöèè
è íàðàùèâàíèÿ îáúåìîâ êðåäèòíîãî ïîðòôåëÿ áàíêè âû-
íóæäåíû ðàçðàáàòûâàòü è ñîïðîâîæäàòü, ñ ó÷åòîì èçìå-
íÿþùåéñÿ êîíêóðåíòíîé ñðåäû, ñòàíäàðòíûå êðåäèòíûå
ïðîäóêòû ïî êðåäèòîâàíèþ ñóáúåêòîâ ìàëîãî è ñðåäíåãî
ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà. Èì íåîáõîäèìî àêòèâíî ñîòðóä-
íè÷àòü ñ ó÷ðåæäåíèÿìè, ñîçäàííûìè îðãàíàìè ãîñóäàð-
ñòâåííîé âëàñòè èëè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ äëÿ ïîä-
äåðæêè ñóáúåêòîâ ìàëîãî è ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìàòåëü-

ñòâà, îñóùåñòâëÿþùèìè ñâîþ äåÿòåëüíîñòü â ðåãèîíàõ
ïðèñóòñòâèÿ áàíêà, â ðàìêàõ çàêëþ÷åííûõ ñîãëàøåíèé, ñ
öåëüþ îêàçàíèÿ äîïîëíèòåëüíîé ïîääåðæêè ñóáúåêòàì
ìàëîãî è ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà.

Îäíàêî ðàññìàòðèâàÿ èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå â êîí-
òåêñòå ìàëîãî è ñðåäíåãî áèçíåñà ñëåäóåò èìåòü ââèäó,
÷òî  îíî ÿâëÿåòñÿ ÷àñòüþ èïîòå÷íîé ñèñòåìû, îçíà÷àþ-
ùåé, ÷òî, êðåäèò âûäàåòñÿ áàíêîì ïîä çàëîã íåäâèæèìî-
ñòè. Ïîýòîìó êîììåð÷åñêàÿ èïîòåêà, ïðåäñòàâëÿþùàÿ
ñîáîé ôîðìó ñðåäíåñðî÷íîãî ëèáî äîëãîñðî÷íîãî êðåäè-
òîâàíèÿ, â ñâîåì ìåõàíèçìå ïðåäïîëàãàåò çàèìñòâîâà-
íèå îðãàíèçàöèÿìè äåíåæíûõ ñðåäñòâ â êðåäèòíîì ó÷-
ðåæäåíèè ÷àùå âñåãî ñ öåëüþ ïðèîáðåòåíèÿ íåæèëîãî
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà. Îáúåêòàìè êîììåð÷åñêîé íå-
äâèæèìîñòè, êàê ïðàâèëî, ñòàíîâÿòñÿ òàêèå íåæèëûå
ôîíäû êàê îôèñû, òîðãîâûå ïëîùàäè, ïðîèçâîäñòâåííûå
ïîìåùåíèÿ, ñêëàäû, àäìèíèñòðàòèâíûå çäàíèÿ, ïîñòðîé-
êè, ñîîðóæåíèÿ è ïîìåùåíèÿ. Ýòî íå èñêëþ÷àåò è ïðèîá-
ðåòåíèå, ïîä ñòàòóñîì êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè æè-
ëûõ ïîìåùåíèé, èñïîëüçóåìûõ äëÿ êîììåð÷åñêèõ öåëåé,
à òàê æå çåìëè, èñïîëüçóåìîé â ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ
èëè ïðîèçâîäñòâåííûõ öåëÿõ.

Íà ïåðâîíà÷àëüíûõ ýòàïàõ ñòàíîâëåíèÿ è èíòåíñèâ-
íîãî ðàçâèòèÿ ïðåäïðèÿòèÿ ìàëîãî è ñðåäíåãî áèçíåñà
îãðàíè÷åíû â ñðåäñòâàõ, â ñâÿçè, ñ ÷åì íå èìåþò âîç-
ìîæíîñòè ïðèîáðåñòè íåîáõîäèìóþ íåäâèæèìîñòü, â ñè-
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Òàáëèöà  1.

Рейтинг банков по объему кредитного портфеля.

Ìåñòî Íàçâàíèå áàíêà

Îáúåì
êðåäèòíîãî

ïîðòôåëÿ íà
01.10.13,

ìëðä. ðóá

Îáúåì
êðåäèòíîãî
ïîðòôåëÿ

íåôèíàíñîâûõ
îðãàíèçàöèé íà

01.10.13,
ìëðä. ðóá.

Îáúåì
êðåäèòíîãî 
ïîðòôåëÿ

ôèçè÷åñêèõ 
ëèö íà
01.10.13,

ìëðä. ðóá

1 ОАО "Сбербанк России" 11 665.16 7 226.63 3 054.46

2 ОАО Банк ВТБ 3 829.54 2 139.45 0.23

3 ГПБ (ОАО) 2 406.04 1 901.31 237.99

4 ВТБ 24 (ЗАО) 1 607.87 185.35 934.92

5 ОАО "Россельхозбанк" 1 468.36 989.94 239.08

6 ОАО "Банк Москвы" 1 198.17 675.74 126.97

7 ОАО "АЛЬФА-БАНК" 1 137.24 798.03 204.84

8 ЗАО ЮниКредит Банк 675.69 401.94 131.33

9 "НОМОС-БАНК" (ОАО) 567.58 394.9 27.17

10 ОАО АКБ "РОСБАНК" 543.22 208.08 239.03

Источник: ЦБ РФ
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ëó ÷åãî ïîÿâëÿåòñÿ íåîáõîäèìîñòü â àðåíäå ïîìåùåíèé.
Ïðè ñóùåñòâóþùèõ âûñîêèõ öåíàõ íà àðåíäóåìûå ïîìå-
ùåíèÿ ïðåäïðèÿòèÿ ìàëîãî è ñðåäíåãî áèçíåñà âûíóæäå-
íû îòäàâàòü  çà àðåíäó ïîäàâëÿþùóþ ÷àñòü âûðó÷êè. Â
ýòîé ñâÿçè, äëÿ ïðåäñòàâèòåëåé ìàëîãî è ñðåäíåãî ïðåä-
ïðèíèìàòåëüñòâà êîììåð÷åñêàÿ èïîòåêà âûñòóïàåò íà-
èáîëåå ïåðñïåêòèâíûì âèäîì êðåäèòîâàíèÿ, îòêðûâàþ-
ùèì íîâûå âîçìîæíîñòè äëÿ ðàçâèòèÿ áèçíåñà. Êîììåð-
÷åñêàÿ èïîòåêà ïîçâîëÿåò ÌÑÁ ðàçðåøèòü ïðîòèâîðå÷èå
ìåæäó íåäîñòàþùèìè ôèíàíñîâûìè ðåñóðñàìè è ïîñòî-
ÿííûì ñïðîñîì è ðîñòîì öåí íà íåæèëóþ íåäâèæèìîñòü
ñîõðàíÿÿ îáîðîòíûå ñðåäñòâà è ïîâûøàÿ òåì ñàìûì ïî-
êàçàòåëè èõ ñòàáèëüíîñòè. Îòìåòèì, ÷òî ïðè ãðàìîòíîé
ýêñïëóàòàöèè íåäâèæèìîñòè åå äîõîäíîñòü ìîæåò ïðå-
âûøàòü âûïëàòû ïî èïîòåêå.

Ñ òî÷êè çðåíèÿ áàíêîâñêîãî ñåêòîðà, âîçìîæíîñòü
êðåäèòîâàíèÿ ïîä çàëîã íåæèëîé íåäâèæèìîñòè òàêæå
îáëàäàåò ðÿäîì ïðåèìóùåñòâ, â âèäå ìèíèìèçàöèè ðèñ-
êîâ íåâûïîëíåíèÿ çàåìùèêîì îáÿçàòåëüñòâ ïî êðåäèò-
íîìó äîãîâîðó, à èìåííî ñîïðîâîæäàåòñÿ îòñóòñòâèåì
ïðîáëåì, ñâÿçàííûõ ñ âûñåëåíèåì è ïîñëåäóþùèì ðàç-
ìåùåíèåì æèëüöîâ. Ïðåèìóùåñòâà êîììåð÷åñêîé èïî-
òåêè äîñòàòî÷íî ÷åòêî ïðîñìàòðèâàþòñÿ ïðè åå ñðàâíå-
íèè ñ ôèíàíñîâûì ëèçèíãîì, êîòîðûé  ìíîãèå ýêñïåðòû
ñ÷èòàþò àëüòåðíàòèâíîé áèçíåñ èïîòåêè. Ïðè ýòîì ëè-
çèíãîâàÿ êîìïàíèÿ, ïðåäîñòàâëÿþùàÿ çàåìíûå ñðåäñòâà
äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ ïðåäìåòà èïîòåêè, íà ïðîòÿæåíèè âñå-
ãî ñðîêà ïîãàøåíèÿ êðåäèòà ÿâëÿåòñÿ ñîáñòâåííèêîì íå-
äâèæèìîñòè. Ïîñëå ïîãàøåíèÿ çàéìà, ïî óñëîâèÿì äîãî-
âîðà, èìóùåñòâî ïåðåõîäèò âî âëàäåíèå ïëàòåëüùèêó
êðåäèòà. Íåäîñòàòîê ïîäîáíîé ñõåìû â òîì, ÷òî ïðè áàí-
êðîòñòâå òðåáîâàíèÿ êðåäèòîðîâ ëèçèíãîäàòåëÿ ðàñïðî-
ñòðàíÿòñÿ íà åãî èìóùåñòâî, â ñîñòàâ êîòîðîãî áóäåò
âõîäèòü è îáúåêò èïîòåêè. Ïîýòîìó âî ìíîãèõ áàíêàõ ñå-
ãîäíÿ äëÿ äèâåðñèôèêàöèè è óâåëè÷åíèÿ êðåäèòíîãî
ïîðòôåëÿ îäíîé èç ïåðâîî÷åðåäíûõ çàäà÷ ÿâëÿåòñÿ êðå-
äèòîâàíèå ñóáúåêòîâ ìàëîãî è ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìà-
òåëüñòâà. Òàê, òèïè÷íîé ñòàíîâèòñÿ òàêàÿ ïîëèòèêà êàê,  â
ÎÀÎ Õàíòû-Ìàíñèéñêèé Áàíê, ãäå óâåëè÷åíèå  ñðåäñòâ
ÌÑÁ â 2014ãîäó â ñòðóêòóðå ðåñóðñíîé áàçû äîëæíî
âîçðàñòè ñ 47% äî 60% (ïî äàííûì îò÷åòíîñòè ÎÀÎ Õàí-
òû-Ìàíñèéñêèé Áàíê). Êðåäèòîâàíèå ñóáúåêòîâ ìàëîãî è
ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà â ýòîì áàíêå îñóùåñòâ-
ëÿåòñÿ â ðàìêàõ ðàçðàáîòàííûõ è óòâåðæäåííûõ ñòàí-
äàðòíûõ êðåäèòíûõ ïðîäóêòîâ "Îâåðäðàôò", "Êðåäèò - Íà
ðàçâèòèå áèçíåñà", ëèíåéêè ïðîäóêòîâ íà ó÷àñòèå â àóê-
öèîíàõ íà ïîñòàâêó òîâàðîâ, âûïîëíåíèå ðàáîò, îêàçàíèå
óñëóã è äð. Áàíê ïðîäîëæàåò àêòèâíîå ïðîäâèæåíèå ýêñ-
ïðåññ-êðåäèòîâ ñðåäè "ñâîèõ" êëèåíòîâ, ïîääåðæèâàþ-
ùèõ ñòàáèëüíûå êðåäèòîâûå îáîðîòû ïî ðàñ÷åòíûì ñ÷å-
òàì, îòêðûòûì â áàíêå è ïðåäëàãàåò êëèåíòàì áàíêîâ-
êîíêóðåíòîâ ýêñïðåññ-êðåäèòû íà óïðîùåííûõ óñëîâèÿõ.

Ïî ìåðå íåîáõîäèìîñòè, ïî èòîãàì íàêîïëåííîãî
îïûòà è ðåçóëüòàòîâ ìàðêåòèíãîâûõ èññëåäîâàíèé, áàíêè
ñòðàíû ìîãóò ðàçðàáàòûâàòü íîâûå ïðîãðàììû êðåäèòî-

âàíèÿ äëÿ ñóáúåêòîâ ìàëîãî áèçíåñà. Â ÷èñëî ýòèõ ïðî-
ãðàìì ìîæåò âõîäèòü óâåëè÷åíèå êðåäèòíîãî ïîðòôåëÿ
áàíêà â ÷àñòè ñóáúåêòîâ ìàëîãî è ñðåäíåãî ïðåäïðèíè-
ìàòåëüñòâà çà ñ÷åò äèâåðñèôèêàöèè ïðåäëàãàåìûõ êðå-
äèòíûõ ïðîäóêòîâ, â òîì ÷èñëå â ðàìêàõ ñîãëàøåíèé ïî
îêàçàíèþ ôèíàíñîâîé ïîääåðæêè ñóáúåêòàì ìàëîãî è
ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà ïî ñèñòåìå èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ ïîä çàëîã íåæèëîé íåäâèæèìîñòè.

Òàê ïîñòåïåííî áàíêàìè ñòðàíû ïðåîäîëåâàåòñÿ íå-
äîñòàòî÷íàÿ ðàçâèòîñòü èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïîä
çàëîã íåæèëîé íåäâèæèìîñòè, êîòîðàÿ îáúÿñíÿåòñÿ ñî-
âîêóïíîñòüþ òàêèõ îñíîâíûõ ôàêòîðîâ êàê íåñòàáèëü-
íîñòü ôèíàíñîâîãî ñîñòîÿíèÿ ïðåäïðèÿòèé ÌÑÁ, ñëàáàÿ
èíôîðìèðîâàííîñòü ïîòåíöèàëüíûõ çàåìùèêîâ è íå âû-
ãîäíûå óñëîâèÿ êðåäèòîâàíèÿ.

Ñðàâíåíèå óñëîâèé èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ñòðà-
íàõ Åâðîïåéñêîãî ñîþçà è â Ðîññèè ïîêàçûâàåò, ÷òî â
ñòðàíàõ åâðîçîíû  êîììåð÷åñêàÿ èïîòåêà ïîëó÷èëà ãî-
ðàçäî áîëåå øèðîêîå ðàçâèòèå, çà ñ÷åò íèçêèõ ïðîöåíò-
íûõ ñòàâîê è äëèòåëüíîãî ñðîêà ïîãàøåíèÿ êðåäèòà, ÷òî
âî ìíîãîì ðàñøèðÿåò âîçìîæíîñòè ìàëîãî è ñðåäíåãî
ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà. Ñðåäíÿÿ ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà ïî
èïîòå÷íîìó êðåäèòó, ïîä çàëîã íåæèëîãî ïîìåùåíèÿ, â
Åâðîïå âàðüèðóåò îò 4,5% äî 8% ãîäîâûõ ñðîêîì íà 10 è
áîëåå ëåò.[6, ñ.11] 

Ãîâîðÿ î ðîññèéñêîé ïðàêòèêå ïðèìåíåíèÿ èïîòå÷íî-
ãî êðåäèòîâàíèÿ, îòìåòèì, ÷òî ïðîöåíòíûå ñòàâêè ïî
àíàëîãè÷íîìó êðåäèòó âàðüèðóþò îò 10% äî 20% ãîäî-
âûõ(9), â çàâèñèìîñòè îò ñòîèìîñòè ïðèîáðåòàåìîãî
èìóùåñòâà, à òàêæå ñðîêîâ ïîãàøåíèÿ è ñóììû ïåðâîíà-
÷àëüíîãî âçíîñà. Òàêèì îáðàçîì, ïîêóïêà íåäâèæèìîñòè
äëÿ ïðåäïðèÿòèé â Ðîññèè îáõîäèòñÿ â 3 - 4 ðàçà äîðîæå,
àíàëîãè÷íîé íåäâèæèìîñòè â åâðîïåéñêèõ ñòðàíàõ. Êðî-
ìå òîãî, íà ñåãîäíÿøíèé äåíü, èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå
ïîä çàëîã êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè ïðåäîñòàâëÿþò â
ðîññèéñêîé ïðàêòèêå âñåãî îêîëî òðèäöàòè áàíêîâ(Íî-
ìîñ-áàíê, Ñáåðáàíê Ðîññèè, Ðîñáàíê, ÂÒÁ 24, ÑÎÞÇ
ÀÊÁ, ÀáñîëþòÁàíê, ÏðîìÒðàíñÁàíê, Ðóññêèé Èïîòå÷íûé
Áàíê, Ìîñêîâñêèé Çàëîãîâûé áàíê ÀÊÁ è äð.).

Îäíèì èç íàèáîëåå âàæíûõ ôàêòîðîâ òîðìîçÿùèõ
ðàçâèòèå êîììåð÷åñêîé èïîòåêè â Ðîññèè, ÿâëÿåòñÿ íå-
ñîâåðøåíñòâî çàêîíîäàòåëüíîé áàçû. Àíàëèçèðóÿ äàí-
íûé ôàêòîð ñëåäóåò èìåòü ââèäó, ÷òî èïîòåêà ïîä çàëîã
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè ñõîäíà ñ ïðîöåäóðîé âûäà-
÷è èïîòåêè æèëîé íåäâèæèìîñòè, ãäå òàêæå ïðîèñõîäèò
îáÿçàòåëüíàÿ ïðîöåäóðà îöåíêè ïîêóïàåìîãî îáúåêòà è
ïîòåíöèàëüíîãî êëèåíòà, à îñíîâíûì òðåáîâàíèåì äëÿ
ïîëó÷åíèÿ èïîòåêè ÿâëÿåòñÿ âíåñåíèå ïåðâîíà÷àëüíîãî
âçíîñà. Îòëè÷èòåëüíûé ïðèçíàê ñîñòîèò â òîì, ÷òî â áèç-
íåñ-èïîòåêå êîìïàíèÿì è äðóãèì þðèäè÷åñêèì ëèöàì íå
ïðåäîñòàâëÿåòñÿ âîçìîæíîñòü îôîðìèòü çàêëàäíóþ íà
íåäâèæèìîñòü äî òåõ ïîð, ïîêà íå çàâåðøèòñÿ çàêëþ÷å-
íèå ñäåëêè êóïëè-ïðîäàæè. Äðóãèìè ñëîâàìè ýòî îçíà-
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÷àåò, ÷òî èçíà÷àëüíî íåîáõîäèìî ïðèîáðåñòè íåäâèæè-
ìûé îáúåêò, à çàòåì îôîðìèòü çàëîã è ïîëó÷èòü çàåìíûå
äåíåæíûå ñðåäñòâà, ÷òî ðåçêî óâåëè÷èâàåò ðèñêè ïîòåðü. 

Ñîãëàñíî Ôåäåðàëüíîìó çàêîíîäàòåëüñòâó Ðîññèé-
ñêîé Ôåäåðàöèè ðåãèñòðàöèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà
îáúåêòû êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè, êîòîðàÿ áûëà áû
îäíîâðåìåííî îáðåìåíåíà èïîòåêîé (çàéìîì) íå ïðåäóñ-
ìîòðåíà. Ñäåëêà èïîòåêè êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè
çàêëþ÷àåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ íîðìàìè Ãðàæäàíñêîãî
Êîäåêñà ÐÔ, êàñàþùèõñÿ ÷àñòè çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ, à
òàêæå ñîãëàñíî ñòàòüå 9 ïóíêòà 1 Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà
"Îá èïîòåêå". Îäíàêî, â ÃÊ ÐÔ îòðàæåíû çäàíèÿ, ñòðîå-
íèÿ, ñîîðóæåíèÿ, ïðåäïðèÿòèÿ êàê èìóùåñòâåííûé êîì-
ïëåêñ, êâàðòèðà, íî â èõ ñèñòåìå íå îòðàæåíû íåæèëûå
ïîìåùåíèÿ. Õîòÿ ýòîò òåðìèí è ñîäåðæèòñÿ, â ÷àñòíîñòè,
â Ôåäåðàëüíîì çàêîíå "Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì" îò 21
èþëÿ 1997 ã. N 122-ÔÇ, ïîíÿòèå íåæèëûõ ïîìåùåíèé â
çàêîíîäàòåëüñòâå îòñóòñòâóåò. Äàííûé ôàêò âî ìíîãîì
çàòðóäíÿåò ïðîöåññ ïîëó÷åíèÿ êîììåð÷åñêîé èïîòåêè,
ïîñêîëüêó íåæèëûå ïîìåùåíèÿ ìîãóò ñòàòü ïðåäìåòîì
èïîòåêè, òîëüêî â òîì ñëó÷àå, åñëè îíè ÿâëÿþòñÿ ñàìîñ-
òîÿòåëüíûìè îáúåêòàìè íåäâèæèìîñòè. Ýòî ïîçâîëèò
ïðèçíàâàòü ñäåëêè íåäåéñòâèòåëüíûìè, âñëåäñòâèå ïî-
äà÷è èñêà òðåòüèìè ëèöàìè, âîçìîæíîñòü ñïîðîâ ìåæäó
ïîêóïàòåëåì è èíûìè ñîáñòâåííèêàìè ïîìåùåíèé â çäà-
íèè â îòíîøåíèè îáùåãî èìóùåñòâà - ïðèçíàíèÿ ïðàâà
äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè íà íåãî, óñòàíîâëåíèÿ ñåðâèòóòîâ
è ò.ä. Ñëåäîâàòåëüíî, çàêîíîäàòåëüíîå óðåãóëèðîâàíèå
ïðàâîâîãî ñòàòóñà íåæèëûõ ïîìåùåíèé ÿâëÿåòñÿ âàæ-
íûì ýëåìåíòîì ðàçâèòèÿ áèçíåñ-èïîòåêè.

Äåéñòâóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî â îòíîøåíèè èïîòåêè
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè íåñîâåðøåííî, ÷òî è îïðå-
äåëÿåò âîçìîæíûå ñõåìû êðåäèòîâàíèÿ. Çàêîí "Îá èïî-
òåêå" ïðåäóñìàòðèâàåò ðàçëè÷íûå ìåõàíèçìû îôîðìëå-
íèÿ è ðåãèñòðàöèè çàëîãà äëÿ êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìî-
ñòè è æèëûõ ïîìåùåíèé. Â èõ ÷èñëî âõîäèò äîãîâîð êóï-
ëè-ïðîäàæè ïðè êîòîðîì ïðîäàâåö ïîëó÷àåò ïîëîâèíó
ñîáñòâåííûõ äåíåæíûõ ñðåäñòâ îò ïîêóïàòåëÿ, à òàêæå
áàíêîâñêóþ ãàðàíòèþ. Çàòåì îñóùåñòâëÿåòñÿ ðåãèñòðà-
öèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íîâîèñïå÷åííîãî âëàäåëüöà
íåäâèæèìîñòè, à äàëåå áàíêîâñêîå ó÷ðåæäåíèå ðåãèñò-
ðèðóåò êðåäèòíûé äîãîâîð î çàëîãå, âûäàåò êðåäèò è ïî-
êóïàòåëü îêîí÷àòåëüíî ðàññ÷èòûâàåòñÿ ñ ïðîäàâöîì. Âà-
ðèàíòîì îôîðìëåíèÿ è ðåãèñòðàöèè çàëîãà äëÿ êîììåð-
÷åñêîé íåäâèæèìîñòè è æèëûõ ïîìåùåíèé ìîæåò áûòü
ïðåäâàðèòåëüíûé äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè, êîãäà ïîêóïà-
òåëü âûïëà÷èâàåò ñîáñòâåííèêó íåêîòîðóþ ñóììó ñîá-
ñòâåííûõ äåíåã, à áàíê îò ñîáñòâåííèêà â ñâîþ î÷åðåäü
òðåáóåò îïëàòèòü íåäîñòàþùèå äåíåæíûå ñðåäñòâà ïîñ-
ëå ðåãèñòðàöèè çàëîãà. Çàòåì îñóùåñòâëÿåòñÿ ïðîöåäóðà
îôîðìëåíèÿ íóæíîãî ïàêåòà äîêóìåíòîâ (ïåðåäà÷à ñîá-
ñòâåííîñòè íîâîìó âëàäåëüöó-ïîêóïàòåëþ), âêëþ÷àþùàÿ
ðåãèñòðàöèþ çàëîãà â ñòîðîíó áàíêà. Ïîñëå âñåõ ýòèõ
ïðîöåäóðíûõ íþàíñîâ ó ïðîäàâöà èìååòñÿ â íàëè÷èè âñÿ

ñóììà äåíåã ïî äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè, à ïîñëåäóþùàÿ
ðåãèñòðàöèÿ ïðîèñõîäèò, êàê ïîëîæåíî. Òðåòüèì âàðèàí-
òîì îôîðìëåíèÿ è ðåãèñòðàöèè çàëîãà äëÿ êîììåð÷åñêîé
íåäâèæèìîñòè è æèëûõ ïîìåùåíèé ÿâëÿåòñÿ âûêóï þðè-
äè÷åñêèì ëèöîì îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Â ðåçóëüòàòå
ýòîãî çàåìùèê âûêóïàåò àêöèè þðèäè÷åñêîãî ëèöà è îñó-
ùåñòâëÿåò âûïëàòó êðåäèòà.

Áåçóñëîâíî, ÷òîáû ñòàòü íåçàâèñèìûì îò àðåíäîäà-
òåëÿ è íà÷àòü èíâåñòèðîâàòü â ñâîé, à íå ÷óæîé áèçíåñ
åñòü âîçìîæíîñòè, îáðàùåíèÿ ÷åðåç èíòåðíåò, ê áèçíåñ-
èïîòåêå. Îïòèìàëüíûé âàðèàíò ôèíàíñèðîâàíèÿ òàêîãî
ïðîåêòà ïîìîãóò âûáðàòü â äîñòàòî÷íî ðàçâèòîé ñèñòåìå
êðåäèòíûõ áðîêåðîâ áàíêîâñêèõ ïðîäóêòîâ, îäíàêî ýòî íå
âñåãäà îïòèìàëüíûé è óæ òåì áîëåå åäèíñòâåííûé ïóòü
ðåøåíèÿ ïðîáëåìû.

Ïðîàíàëèçèðîâàâ âîçìîæíûå ñõåìû îñóùåñòâëåíèÿ
ìåõàíèçìà êîììåð÷åñêîé èïîòåêè ìîæíî îòìåòèòü ñëå-
äóþùåå: â äåéñòâóþùåé çàêîíîäàòåëüíîé áàçå Ðîññèé-
ñêîé Ôåäåðàöèè íå äîñòàòî÷íî ó÷òåíî çíà÷åíèå êîììåð-
÷åñêîé èïîòåêè è îòñóòñòâóþò ÷åòêèå ïðàâèëà ðåãóëèðî-
âàíèÿ âîïðîñîâ, êàñàþùèõñÿ îôîðìëåíèÿ è ðåãèñòðàöèè
çàëîãà äëÿ êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè è æèëûõ ïîìå-
ùåíèé.

Õàðàêòåðíîé îñîáåííîñòüþ ðîññèéñêîé äåéñòâèòåëü-
íîñòè ÿâëÿåòñÿ ìíîæåñòâåííîñòü ïðåäúÿâëÿåìûõ áàíêà-
ìè òðåáîâàíèé ê ñîáèðàåìûì äîêóìåíòàì. ÌÑÁ êàê çà-
åìùèê äëÿ ïîëó÷åíèÿ êîììåð÷åñêîé èïîòåêè íóæíû äî-
êóìåíòû ïîäòâåðæäàþùèå:

◆ âåäåíèå õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè íå ìåíåå 6
ìåñÿöåâ;

◆ íàëè÷èå äîõîäîâ ïðåäïðèÿòèÿ;
◆ çàâåðåííûå êîïèè ó÷ðåäèòåëüíûõ è äðóãèõ äîêó-

ìåíòîâ;
◆ ñïðàâêè èç áàíêîâ ïî ðàñ÷åòíûì ñ÷åòàì îá îáî-

ðîòàõ;
◆ äàííûå ïî êàðòîòåêå ¹2;
◆ ñâåäåíèÿ ïî îòñóòñòâèþ ññóäíîé çàäîëæåííîñòè,

èç íàëîãîâîãî îðãàíà; 
◆ áóõãàëòåðñêàÿ îò÷åòíîñòü (ôîðìà1-2);
◆ íàëè÷èå äåáèòîðñêîé/êðåäèòîðñêîé çàäîëæåí-

íîñòè;
◆ ðàñøèôðîâêè ñòàòåé áàëàíñà, ïðåâûøàþùèõ

3% âàëþòû áàëàíñà è äð.

Îäíàêî ïðåäñòàâëåííûé ïåðå÷åíü ÷àñòî òåðÿåò ñìûñë
óæå â ñèëó òîãî, ÷òî â ðîññèéñêîé äåéñòâèòåëüíîñòè çà-
òðóäíèòåëåí ñàì ýòàï ïðåäîñòàâëåíèÿ îò÷åòíîñòè äëÿ
ïðåäïðèÿòèé ìàëîãî è ñðåäíåãî áèçíåñà. Îáúÿñíÿåòñÿ
ïîñëåäíåå òåì, ÷òî íà ïåðâîíà÷àëüíîì ýòàïå ïîëó÷åíèÿ
èïîòå÷íîãî êðåäèòà, ôîðìèðóþòñÿ âûñîêèå íàëîãîâûå
ñòàâêè, êîòîðûå ïðîâîöèðóþò óêëîíåíèå îò óïëàòû íàëî-
ãîâ ïóòåì ñîêðûòèÿ äåéñòâèòåëüíûõ îáîðîòîâ ïðåäïðè-
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ÿòèÿ,  âñëåäñòâèå ÷åãî ôèíàíñîâûå ïîêàçàòåëè çàíèæà-
þòñÿ, îäîáðåíèå çàÿâêè áàíêîâñêèìè ó÷ðåæäåíèÿìè çà-
òðóäíÿåòñÿ è âåäåò ê áîëüøîìó êîëè÷åñòâó îòêàçîâ.

Äàëåå, ïðè ïîëîæèòåëüíîì îòâåòå êðåäèòíîãî êîìè-
òåòà, ïðåäïðèÿòèþ íåîáõîäèìî âíåñòè ïåðâîíà÷àëüíûé
âçíîñ, âåëè÷èíà êîòîðîãî ñîñòàâëÿåò ïîðÿäêà 20%, îïè-
ðàÿñü íà ðîññèéñêèå öåíû íà íåäâèæèìîñòü, ñëåäóåò
ñäåëàòü âûâîä, ÷òî ñòîëü êðóïíûå êàïèòàëîâëîæåíèÿ ìî-
ãóò îñóùåñòâèòü òîëüêî êðóïíûå ïðåäïðèÿòèÿ [5 c. 264].

Çà÷àñòóþ, ïî îòíîøåíèþ ê ìàëûì è ñðåäíèì ïðåä-
ïðèÿòèÿì, áàíêîâñêèå ó÷ðåæäåíèÿ êîððåêòèðóþò óñëîâèÿ
ïðåäîñòàâëåíèÿ êðåäèòíîãî ïðîäóêòà íà ïîêóïêó êîììåð-
÷åñêîé íåäâèæèìîñòè ñ ó÷åòîì ôèíàíñîâûõ ïîêàçàòåëåé
ïðåäïðèÿòèÿ äëÿ ïîêðûòèÿ âñå âîçìîæíûõ ðèñêîâ, èíûìè
ñëîâàìè ïîëó÷åíèå êîììåð÷åñêîé èïîòåêè õàðàêòåðèçó-
åòñÿ ïðàêòè÷åñêè èíäèâèäóàëüíûì ïîäõîäîì ê êàæäîìó
ïðåäïðèÿòèþ. Èñõîäÿ èç ýòîãî  óñëîâèÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ -
ðàçìåð ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà, ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà è
ñðîê ïðåäîñòàâëåíèÿ êðåäèòà, â îñíîâíîì, óâåëè÷èâàþò-
ñÿ.

Ïðè âûñîêîì ïðîöåíòå äëÿ ìàëûõ è ñðåäíèõ ïðåäïðè-
ÿòèé, ìàêñèìàëüíûé ñðîê ïðåäîñòàâëåíèÿ êðåäèòà ñî-
ñòàâëÿåò íå áîëåå 10 ëåò, à ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ ñî-
ñòàâëÿåò 20-30%, ÷òî âî ìíîãîì îñòàíàâëèâàåò ïðåä-
ïðèíèìàòåëåé ïåðåä ïðèîáðåòåíèåì íåäâèæèìîñòè.[7]

Ïîìèìî ïðîáëåì ñâÿçàííûõ ñ çàâóàëèðîâàííîñòüþ
äîõîäîâ ïðåäïðèÿòèé è "íåïîäúåìíûìè" êðåäèòíûìè óñ-
ëîâèÿìè, åùå îäíèì ôàêòîðîì, òîðìîçÿùèì ðàçâèòèå
êîììåð÷åñêîé èïîòåêè â ñòðàíå, ÿâëÿåòñÿ íå äîñòàòî÷íàÿ

èíôîðìèðîâàííîñòü ïðåäïðèÿòèé ìàëîãî è ñðåäíåãî
áèçíåñà. Òàê, ïðàêòè÷åñêè 47% ïðåäïðèíèìàòåëåé, îòíî-
ñÿùèõñÿ ê ìàëîìó è ñðåäíåìó áèçíåñó, íèêîãäà íå ðàñ-
ñìàòðèâàëè âîçìîæíîñòü ïðèîáðåòåíèÿ èñïîëüçóåìûõ
ïîìåùåíèé â ñîáñòâåííîñòü çà ñ÷åò èïîòå÷íîãî êðåäèòî-
âàíèÿ, íî çíàþò î ñóùåñòâîâàíèè òàêîãî ðîäà êðåäèòíîãî
ïðîäóêòà, 29% ðåñïîíäåíòîâ îôîðìëÿëè çàÿâêó, íî íå
ïîëó÷èëè îäîáðåíèÿ, 24% ðåñïîíäåíòîâ íå ïðåäïîëàãàþò
î ñóùåñòâîâàíèè âîçìîæíîñòè èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ
íåæèëîé íåäâèæèìîñòè [4].

Òàêèì îáðàçîì, â Ðîññèè, íà äàííûé ìîìåíò, êîììåð-
÷åñêàÿ èïîòåêà äëÿ ÌÑÁ ÿâëÿåòñÿ íîâûì, åùå íåäîñòà-
òî÷íî àïðîáèðîâàííûì êðåäèòíûì ïðîäóêòîì  ñ îòñóò-
ñòâèåì ÷åòêîé çàêîíîäàòåëüíîé áàçû, ðåãóëèðóþùåé ìå-
õàíèçì êîììåð÷åñêîé èïîòåêè è îïðåäåëåííûõ ëèìèòîâ
ðèñêîâ, êðåäèòíûõ ñõåì, äîñòîâåðíîé èíôîðìàöèè î äî-
õîäàõ ïðè íàëè÷èè âûñîêèõ òðàíçàêöèîííûõ èçäåðæåê  íà
îöåíêó îáúåêòà êðåäèòîâàíèÿ, ñòðàõîâàíèå è êîìèññèè.

Ðàññìàòðèâàÿ èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå ïîä çàëîã
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè â öåëîì, à òàêæå è äëÿ ìà-
ëîãî è ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà â ÷àñòíîñòè, ñëå-
äóåò îòìåòèòü, ÷òî ñïðîñ íà êîììåð÷åñêóþ èïîòåêó ðàñ-
òåò è  ïîýòîìó â ñêîðîì âðåìåíè ïðèîáðåòåíèå íåæèëûõ
ïîìåùåíèé áëàãîäàðÿ áàíêîâñêîé êîììåð÷åñêîé èïîòå-
êå ìîæåò ñòàòü âîñòðåáîâàííîé ðåàëüíîñòüþ. Ïðîäóìàí-
íàÿ ñèñòåìà êðåäèòîâàíèÿ ïîçâîëèò óêðåïèòü óñëîâèÿ
äëÿ ðàçâèòèÿ ìàëîãî è ñðåäíåãî ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà, à
îíî, â ñâîþ î÷åðåäü, ïîñïîñîáñòâóåò äàëüíåéøåìó ðàç-
âèòèþ ôèíàíñîâûõ èíñòðóìåíòîâ øèðîêîãî ïðîôèëÿ, â
êîòîðûõ òàê íóæäàþòñÿ ïðåäïðèÿòèÿ ìàëîãî è ñðåäíåãî
áèçíåñà.
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