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Российское общество оценщиков отмечает 20�й юбилейный профессиональный праздник

На какую отметку
работает рынок оценки

27 НОЯБРЯ 2016 года Рос-
сийское общество оценщиков
отмечает 20-й юбилейный про-
фессиональныйпраздник.Пос-
кольку без профессиональной
оценки при операциях с иму-
ществомне обойтись, в течение
всего времени российских ры-
ночных реформ оценщики вы-
ступали арбитрами между раз-
ными сторонами сделки. Как
оценщики пережили это вре-
мя?Какиеурокивынесли?Что
происходит на этом рынке се-
годня?
Оценочные организации в

нашей стране появились и раз-
вивались вместе с рыночными
отношениями. Сегодня рынок
оценки находится на очеред-
ном витке своего развития. Его
состояние является показате-
лем цивилизованности и про-
зрачностивсейроссийскойэко-
номики. Переход его на само-
регулирование с 1 января 2008
года способствовал не только
росту деловой культуры оцен-
щиков и потребителей их
услуг, но и повышению отве-
тственности членов саморегу-
лируемых организаций (далее
по тексту — СРО) оценщиков
за качество своего труда. Одна-
ковопрос,какизмерить этока-
чество и что делать, если заказ-
чик оценки ею недоволен, час-
то остается открытым...

Оценка�2016
Сколько бы лет ни было

оценке, в ней изначально зало-
жен конфликт интересов сто-
рон. При проведении оценки
профессиональный оценщик
руководствуется сложившей-
ся на данном рынке рыночной
конъюнктурой и федеральны-
ми стандартами оценки. Нап-
ример, продавец имущества
заинтересован в его макси-
мальной стоимости, а покупа-
тель — наоборот. Мнения раз-
личныхсторонпоповоду стои-
мости одного и того же объек-
та могут не совпадать. Именно
это делает оценку столь слож-
ной и необходимой…
«Наверное, в России нет ни

одной профессии, которая бы
такбыстровозниклаитакбур-
норазвивалась,какпрофессия
оценщика, — констатирует
признанный европейский
оценщик TEGoVA, председа-
тель Новосибирского регио-
нального отделения РОО Вера
Вольнова.—За20летмыпро-
шлинесколько этапов оценки:
период становления —
1993-1998 гг.; время, когда
оценщики работали только по
лицензии— 1998-2008 гг.; са-
морегулирование — с 2008 г.
по настоящее время».
«Все эти годы оценщики ра-

ботали в постоянно изменяю-
щихся условиях, т. к. меня-
лись требованияирынка,и го-
сударства, — отмечает евро-
сертифицированный оценщик
недвижимости, сертифициро-
ванный РОО оценщик недви-
жимости, руководитель
«Экспертной группы «Лебедев
ипартнеры»ВалерийЛебедев.
— Поскольку деятельность
оценщиков зачастую затраги-
вает государственные интере-

сы, государство всегда стреми-
лось контролироватьирегули-
ровать эту деятельность.
И сегодня, несмотря на по-

лную самодостаточность ин-
ститута саморегулирования, в
Федеральный закон «Об оце-
ночной деятельности в РФ»
каждый год вносятся поправ-
ки, а стандарты оценки разра-
батываетМинистерство эконо-
мического развития РФ. При
этом и чиновники Минэко-
номразвития РФ, и депутаты,
принимающие поправки к За-
кону «Об оценочной деятель-
ности», не вполне четко себе
представляют ту деятель-
ность, которую пытаются ре-
гулировать. Но регулируют,
не считаясь с мнениемпрофес-
сионального оценочного сооб-
щества.
Несмотря на все эти процес-

сы, профессия оценщика со-
стоялась. Услуги оценки иму-
щества востребованы при
определении стоимости час-
тного, государственного или
муниципального имущества,
возникновении различных
имущественных споров, изъя-
тии имущества для госнужд,
при кредитовании, налоговых
спорах и т. д. Словом, везде,
где необходимо установить
илиподтвердить стоимостька-
ких-либо объектов.
«Оценка помогает прежде

всего установить стоимость об-
ъектов с учетом их преиму-
ществ и недостатков, — всту-
пает в дискуссию директор
ООО «Сибирь Консалтинг»
Евгений Сочиенко. — Каж-
дый объект оценки имеет свои
индивидуальные характерис-
тики, в совокупности влияю-
щие на цену потенциальной
сделки. Зачастую грамотно
выполненная оценка позволя-
ет «открыть глаза» на инвес-
тиционную привлекатель-
ность (или уникальность) или,
наоборот, на низкую ликвид-
ность объекта».
«У собственника, как пра-

вило, завышенные ожидания
от инвестиционной привлека-
тельности своего имущества.
У покупателя — наоборот.
Однако грамотный оценщик
не «играет в одни ворота». Он
призван выступать в роли не-
зависимого арбитра, который
обоснованно определит стои-
мость объекта оценки, чтобы
результат оценки был понятен
и приемлем обеим сторонам»,
— отмечает Вера Вольнова.
«Чтобы в полной мере оце-

нить качество отчета об оцен-
ке, нужно знать не только ме-
тодологиюоценки, нои ориен-
тироватьсявданномрынке,—
дополняет Валерий Лебедев.
— Рыночная стоимость, опре-
деленная оценщиком, не яв-
ляется гарантией сделки
именнопо этойцене, онаявля-
ется наиболее вероятной це-
нойпродажи (покупки) данно-
го имущества, но в реальности
фактическая цена сделки мо-
жет существенно отличаться
от рассчитанной, потому что
только собственник принима-
ет решение, по какой цене
продать свое имущество.

Однако заказчику стоит
уточнить у исполнителя, ка-
кой уровень погрешности
принят в отношении цены его
объекта. Включение в отчет
информации об уровне не-
определенности, присущей
итоговой оценке, поможет ли-
цу, принимающему решение
о купле или продаже, повы-
сить эффективность своих ре-
шений.
В настоящее время в стране

сложились сложные условия
для профессиональной дея-
тельности оценщика. Ему по
роду своей деятельности необ-
ходимо не только производить
расчеты рыночной стоимости
имущества именно на настоя-
щиймомент, но и строить про-
гнозы о размере арендных ста-
вокиуровняхценпродажобъ-
ектов недвижимости, о разви-
тии бизнеса, стоимостимашин
и оборудования».
«Действие отчета по оценке

имущества по закону установ-
лено в течение шести меся-
цев, однако кто поручится,
что через несколько месяцев
рассчитанная нами стоимость
будет соответствовать де-
йствительности?» — вопро-
шает Евгений Сочиенко.

СРО и контроль
за качеством работ

Саморегулируемые органи-
зации оценщиков призваны
осуществлять контроль за ка-
чеством работ своих членов и
заниматься экспертизой отче-
тов по оценке. Насколько они
справляются с этимифункци-
ями?
По словамВерыВольновой,

«Российское общество оцен-
щиков» в соответствии с тре-
бованиями законодательства
проводит плановые и внепла-
новые проверки работы своих
членов. Но главное в работе
СРО—не проверка, а помощь
оценщикам в повышении
квалификации, улучшении
качества отчетов об оценке.
Это и обучающие семинары
на актуальные темы, и круг-
лые столы, на которых опыт-
ные оценщики делятся мето-
диками и дают практические
советы. Если эта работа по-
ставлена, никакая проверка
не страшна!»
«СРО оценщиков регуляр-

но (не реже одного раза в три
года) проводят плановые про-
верки своих членов, — уточ-
няет ВалерийЛебедев.—Для
этого СРО запрашивает на
проверку какой-либо отчет из
числа выполненных оценщи-
ком за отчетный период. Если
такой отчет не проходит про-
верку, оценщику выносится
предписание по устранению
недостатков с последующим
контролем со стороны СРО.

В случае поступления в
СРО жалоб на оценщика со
стороны потребителей СРО
инициирует внеплановую
проверку отчета, послужив-
шего основаниемдляжалобы.
Если изложенные в жалобе
факты подтверждаются,
оценщик привлекается к дис-
циплинарной ответственнос-
ти: от предупреждения до
штрафаиприостановкиправа
подписи».
Одним из способов провер-

ки достоверности отчета об
оценке всегда была его экс-
пертиза. «Оценка любого объ-
екта производится не для то-
го, чтобы просто узнать,
сколько стоит тот или иной
объект, — поясняет Евгений
Сочиенко. — Она необходима
в т. ч. для совершения сделки
с имуществом. Как и любая
услуга, услуга по оценке мо-
жет быть более или менее ка-
чественной. Решение, приня-
тое заказчиком оценки на
основании некачественной
услуги, может повлечь за со-
бой финансовые потери».
«Для того чтобы проверить

услугу по оценке на качество,
существует процедура экспер-
тизыотчетаобоценке,которую
выполняют высококвалифи-
цированные эксперты, полу-
чившие соответствующий ста-
тус от своей саморегулируемой
организации, — говорит Вале-
рий Лебедев.—Экспертиза от-
четов об оценке призвана отве-
тить на вопрос: «Насколько от-
чет, составленныйоценщиком,
соответствует стандартам оцен-
ки и достоверна ли стоимость
объекта оценки, рассчитанная

оценщиком?»
«То, что последние измене-

ния законодательства об оце-
ночной деятельности отмени-
ли обязательность проведения
экспертизыотчетов, в томчис-
ле и по кадастровой оценке,—
очень печально,—сетует Вера
Вольнова. — Таким образом,
упразднен дополнительный
этап проверки отчета об оцен-
ке, что может негативно ска-
заться на качестве».

Значимость работы
оценщиков и их
ответственность

«К сожалению, значимость
работы оценщиков дискреди-
тируется неопытностью и не-
компетентностью большого
количества начинающих
оценщиков, готовых выпол-
нить любую работу за любые
деньги, — отмечает Валерий
Лебедев. — Чтобы выжить,
многие маленькие оценочные
фирмы готовы работать, что
называется, «за еду». Свою
лепту в это вносит и несовер-
шенство законодательства в
сфере закупок, согласно кото-

рому единственный критерий
выбора исполнителя услуг по
оценке— наименьшая цена.
И потребитель, и госуда-

рство должны понимать, что
снижение цены возможно
только за счет экономиинака-
честве. Тем не менее при сни-
жении уровня оплаты оценоч-
ных услуг законодательство
регулярно ужесточает требо-
вания к качеству услуг оцен-
щиков.
Теперь о конфликтных си-

туациях. Несогласие заказчи-
ка с результатами оценки не
всегда означает, что оценщик
выполнил свою работу нека-
чественно. Нередко заказчики
оценки хотят добиться от
оценщиков не объективного, а
желаемого результата. Поэто-

му возражения заказчика по
поводу «некорректных» ре-
зультатов оценки должны
быть мотивированы.
В любом случае заказчик

оценки вправе обратиться с
СРО, в которой состоит оцен-
щик, и заказать экспертизу
отчета об оценке. При этом
оспариватьрезультатыоценки
может не любой пользователь
отчета, а только тот, чьи за-
конные права и интересы за-
тронуты.Аза экспертизуотче-
та в СРО придется заплатить.
Расценки на проведение экс-
пертизы отчетов устанавлива-
ются каждой СРО самостоя-
тельно».
«Нужно уточнить, что зна-

чит «несогласие» с результата-
ми оценки, — подтверждает
Вера Вольнова. — Случается,
заказчик заблуждается по по-
воду неких характеристик
своего имущества, считая, что
они увеличивают стоимость
объекта, хотя в реальности все
совсемнаоборот.Вслучае,ког-
да представления собственни-
ка не соответствуют ситуации
на рынке, иможет возникнуть

«несогласие», даже если отчет
об оценке выполнен по всем
канонам и правилам.
Возможно, оценщик де-

йствительно допустил ошиб-
ку, которая повлекла за собой
искажение стоимости объекта
оценки... Однако установить,
соответствует ли результат
оценки рыночной стоимости,
может только опытный оцен-
щик-эксперт. В Новосибир-
ском региональном отделении
РОО действует Экспертно-кон-
сультационный комитет, чле-
ны которого (эксперты, входя-
щиевЭкспертныйсоветРООи
сдавшие соответствующий
квалификационный экзамен)
всегда готовы оказать методи-
ческую поддержку и провести
квалифицированную провер-
ку отчета об оценке».

Стереотипы
и заблуждения

Оценка — сложная многог-
ранная профессиональная де-
ятельность, находящаяся на
стыке различных профессий и
рынков. Немудрено, что за-
казчики часто имеют о ней и
ее результатах весьма упро-
щенное представление.
«Случается, заказчик про-

сит оценщика сообщить ему
ориентировочную стоимость
объекта сразу после осмотра,
— приводит пример Валерий
Лебедев. — Оценка — это
аналитика, разбавленная фи-
нансовой математикой. Имен-
но благодаря аналитической и
математической составляю-
щим отчет об оценке является
документом доказательствен-
ного назначения».
«Другим заблуждением яв-

ляется убеждение, что диплом
оценщика позволяет специа-
листу выполнять работу по
оценке любой сложности.Поэ-
тому можно выбрать оценщи-
ка по критерию наименьшей
цены услуг. В реальности на
качество работ непосредствен-
но влияют квалификация и
опыт работы специалиста», —
продолжает Евгений Сочиен-
ко.
«Очень сложно однозначно

сказать о каком-то результате
проведенной оценки, что он
«правильный», — комменти-
руетВераВольнова.—Оценка
— это прогноз в заданных
условиях. Какие условия,
ограничения, задачи и цели
поставлены перед оценщиком
—в таких рамках он и работа-
ет. Порой заказчик не может
правильно обозначить, где бу-
дут использоваться результа-
ты оценки, для чего выполня-
ется отчет, какие допущения
необходимо учесть при расче-
тах стоимости.Опытныйоцен-
щик обязательно разберется в
ситуации, придет на помощь
заказчику и если необходимо,
проведет некийликбез на тему
оценки. Заказчик сразу пой-
мет, насколько высока ква-
лификация оценщика, как
он ориентируется в тонкос-
тях профессии и насколько
качественно сможет оказать
услугу…»

Процедуры
и стоимость работ

Общепринятая процедура
оценки включает в себя пер-
воначальное консультирова-

ние заказчика, заключение
официального договора на
оказание услуг и ряд других
обязательных шагов:

� составление задания на
оценку;

� осмотр объекта оценки
и составление акта осмотра;

� сбор данных, необходи-
мых для оценки объекта;

� сбор данных о продажах
и аренде аналогичных объ-
ектов на рынке;

� применение трех об-
щепринятых подходов при
определении рыночной сто-
имости объекта оценки;

� составление разверну-
того письменного отчета.
Как отмечает Валерий Ле-

бедев, «стоимость профессио-
нальной оценки определяется
трудозатратами специалиста.
Между вознаграждением, на
которое претендует оценщик,
и его знаниями, умениями и
опытом, как правило, прямая
связь. Опытный оценщик
знает себе цену и дорожит ре-
путацией. Качественная рабо-
та не может стоить дешево.
Цены на услуги по оценке
давно сложились, поэтому
лучше ориентироваться на
прайс-листы известных ком-
паний, которые работают в
области оценки много лет. Но
бояться этого не надо. В оце-
ночном бизнесе очень высо-
кая конкуренция, поэтому
ценник у крупных фирм не
завышенный, соответствую-
щий опыту специалистов и
сложностирешаемыхзадач».
«И, конечно же, в крупной

оценочной организации боль-
ше опытных оценщиков, —
убежден Евгений Сочиенко.
— В нашей профессии опыт и
профессионализм обычно
идут рука об руку».

Поздравления
ко Дню оценщика

«Поздравляю всех своих
коллег с 20-летием Дня оцен-
щика. Желаю всем больших
достижений в труде, основан-
ных на высоком профессиона-
лизме», — говорит Валерий
Лебедев.
«Уважаемые коллеги! Поз-

дравляю всех с Днем оценщи-
ка!Пусть у всех вас будетмно-
го интересной работы и круп-
ных заказов!» — продолжает
Евгений Сочиенко.
«Профессиональный праз-

дник — повод вспомнить, ка-
кая у нас разноплановая спе-
циальность, — завершает Ве-
ра Вольнова. — Люди, при-
шедшие в оценку 20 лет на-
зад, сегодня возглавляют оце-
ночные компании, работают
ведущими специалистами и
консультантами в крупных
организациях, ведут актив-
ную преподавательскую дея-
тельность, разрабатывают но-
вые методики оценки…
От имени Новосибирского

отделения РОО сердечно по-
здравляюколлег с Днем оцен-
щика! Желаю никогда не
останавливаться на достигну-
том и смотреть только вперед,
в будущее!»

Дмитрий КАРАСЕВ,
«Новая Сибирь»

ЭКСПЕРТЫ

Руководитель экспертной
группы «Лебедев

и партнеры»
Валерий Лебедев

Председатель
Новосибирского

регионального отделения
РОО Вера Вольнова

Директор
ООО «Сибирь Консалтинг»

Евгений Сочиенко

Мнения различных сторон по поводу
стоимости одного и того же объекта могут
не совпадать. Именно это делает оценку

столь сложной и необходимой…
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