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Надежность данных Росстата и его сайта 

подтверждается многими международны-

ми экспертизами.

В настоящее время для оценки затрат 

на воспроизводство либо замещение ма-

шин и оборудования, произведенных в 

России, оценщикам приходится пользо-

ваться либо ценовыми индексами Феде-

ральной службы государственной стати-

стики РФ по товарным группам, либо рас-

считанными коэффициентами издания 

ООО «КО-ИНВЕСТ», публикуемыми в еже-

квартальном бюллетене «Индексы цен в 

строительстве». 

Индексы цен производителей про-

мышленной продукции характеризуют 

изменение цен во времени при неизмен-

ной структуре производства. Они рас-

считываются на основании регистрации 

цен на товары-представители более чем 

в 8 тыс. базовых организаций. Цены про-

изводителей представляют собой факти-

чески сложившиеся на момент регистра-

ции цены указанных организаций на 

произведенную продукцию, предназна-

ченную для реализации на внутреннем 

рынке (без косвенных товарных нало-

гов – налога на добавленную стоимость, 

акциза и т.п.).

Рассчитанные по товарам-

представителям индексы цен произво-

дителей последовательно агрегируются 

в индексы цен соответствующих видов, 

групп, классов, разделов экономической 

деятельности. В качестве весов исполь-

зуются данные об объеме производства 

в стоимостном выражении базисного пе-

риода.

На сайте www.gks.ru представлено все-

го 269 групп отраслей или видов эконо-

мической деятельности. Данные группы 

составлены на основе классификатора 

ОКВЭД-2007. 

Для целей данной статьи мы выделили 

несколько видов экономической деятель-

ности, относящихся к производству ма-

шин и оборудования.

Сам процесс получения информа-

ции об индексах с сайта не представля-

ет трудности, но требует определенно-

го понимания. В зависимости от точно-

сти расчета необходимо определить гра-

дацию периода индексирования (год или 

месяц). 

Рассмотрим процесс получения инфор-

мации об индексах цен производителей 

промышленной продукции по видам эко-

номической деятельности.

Последовательность работы может быть 

следующей:

1. Открыть главную страницу сайта 

www.gks.ru.

2. Слева в окошке «Официальная ста-

тистическая информация» выбрать пункт 

«Цены».

3. В появившемся окне выбрать «Цены 

производителей».

4. Далее в разделе «Промышленные то-

вары» выбрать «Индексы цен произво-

дителей промышленных товаров по ви-

дам экономической деятельности», далее 

«базы данных» (см. рисунок 1).

5. На открывшейся странице оценщик 

может выбрать «Территории», «Вид дея-

тельности», задать период индексации и 

способ расчета. Кроме того, имеется воз-

можность ручного макетирования, т.е. 

формирования результата в нужном виде 

и экспортирования в формат Excel (см. ри-

сунок 2).

Полученные индексы из процентных 

можно перевести в коэффициентные пу-

тем деления на 100. Данные индексы явля-

ются «цепными», и для получения кумуля-

тивного индекса следует последовательно 

перемножить коэффициенты удорожания 

цен за рассматриваемый период.

ЕВРОПЕЙСКИЕ 
ГОСУДАРСТВА

Официальные статистические данные 

по европейским странам публикуются на 

сайте Евростата. Ниже рассмотрена по-

следовательность получения информации 

Рисунок 6

Рисунок 7

Источник: http://data.bls.gov:8080/PDQ/outside.jsp?survey=wp

Источник: http://www.stat.go.jp/english/index.htm
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об индексах европейских производителей 

машин и оборудования.

1. Открыть страницу www.epp.eurostat.

ec.europa.eu. (см. рисунок 3).

2. Войти в раздел Statistics Database.

3. В выпавшем списке пройти по цепоч-

ке Database by themes – Industry, trade and 

services – Short-term business statistics – 

Industry – Industry Producer Price Index – 

total – Industry producer prices index 

monthly data» (2005=100) (NACE Rev. 2). 

Открывшаяся страница представляет со-

бой форму, в которой задаются параме-

тры форматирования и выбора индек-

са. Во вкладке GEO необходимо выбрать 

страну производства оцениваемого обо-

рудования или определиться с группой 

стран. Вкладка TIME дает возможность 

указать временной диапазон, за кото-

рый нужно получить индексы. Во вклад-

ке «NACE-R2» выберите необходимую от-

расль производства. Далее нажмите Select 

Data и произведите выгрузку индексов в 

нужном формате (см. рисунок 4). Имеет-

ся возможность экспорта в Excel. Получа-

емые в результате выгрузки индексы яв-

ляются кумулятивными. Для индексации 

цен в рублях необходимо учесть измене-

ние курса валют за период индексации.

«Европейские» виды деятельности анало-

гичны видам экономической деятельности 

российского классификатора ОКВЭД-2007. 

Это связано с тем, что российский классифи-

катор был составлен на основе европейско-

го классификатора. Замеченную сопостави-

мость представим для наиболее часто ис-

пользуемых видов экономической деятель-

ности Европы и России в таблице (таблица 

опубликована на сайте www.smao.ru). 

АМЕРИКА

США располагают многочисленны-

ми организациями, представляющими

статистические данные. На сайте Росста-

та официально имеется десять ссылок 

на сайты, осуществляющие статистиче-

ские действия в Америке. Авторы реко-

мендуют пользоваться официальными 

данными сайта статистического бюро 

U. S. Bureau of Labor Statistics как наибо-

лее полного по содержанию. Что для это-

го нужно сделать? Последовательность 

такова:

1. Открыть сайт www.bls.gov.

2. В меню в верхней части страницы вы-

брать Databases & Tools (см. рисунок 5).

3. На открывшейся странице в разде-

ле Prices – Producer в строке Commodity 

Data нажать на зеленую кнопку One 

Screen Data Search. Откроется дополни-

тельное окно. Появившаяся страница

представляет собой форму поиска не-

обходимых групп оборудования, состо-

ящую из 4 областей. В 1-й области вы-

бирается укрупненная группа. Большая 

часть интересующих оценщиков групп 

оборудования находится в укрупненных 

группах №11 Machinery & Equipment, 

№12 Furniture & household durables, №14 

Transportation equipment. Более точная 

группа выбирается во 2-й области. В 3-й 

области можно учесть сезонную поправку 

(см. рисунок 6).

Получаемые в результате выгрузки ин-

дексы являются кумулятивными. Для ин-

дексации цен в рублях необходимо ана-

логично учесть соотношение курсов рос-

сийской и американской валюты.

Рисунок 8

Рисунок 9

ИИНДЕКС УДОРОЖААНИЯЯЯ 

ЦЦЕН ПРООИЗВООДИТЕЕЛЕЙЙЙ 

ППРОМЫШШЛЕНННОЙ ПРОООДУККЦИИИ 

(PPI-PROODUCER PRIICE IINDEEX) 

ЯЯВЛЯЕТССЯ ОСННОВООПОЛЛЛАГГАЮЮЩИИМ 

ССТАТИСТТИЧЕССКИММ ПОККАЗЗАТЕЕЛЕЕМ, 

ИИ ДАННЫЫЕ ПО  НЕМУ 

ППУБЛИКУУЮТСЯЯ ОФФИЦИИИАЛЛЬНЫЫММИ 

ООРГАНАММИ СТААТИССТИКККИ.

Источник: http://www.stat.go.jp/english/data/getujidb/index.htm

Источник: http://www.stat.go.jp/english/data/getujidb/index.htm#h
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ЯПОНИЯ

Получение статистических данных по индек-

су PPI для Японии сопряжено с трудностями пе-

ревода. Национальная статистическая органи-

зация Японии имеет сайт www.stat.go.jp. Ниже 

рассмотрена последовательность получения 

информации об индексах PPI Японии:

1. Зайти на сайт www.stat.go.jp/english/

index.htm. Выбрать раздел Statistical 

Compendia (см. рисунок 7). Внутри раздела 

имеются данные о годовых статистических 

данных Japan Statistical Yearbook и месячных 

Japan Monthly Statistics.

2. В Japan Monthly Statistics выбрать The 

statistical tables are in Excel files – H Prices 

(см. рисунок 8).

3. На открывшейся вкладке выбрать Domestic 

Corporate Goods Price Indices (см. рисунок 9). 

В выпавшем списке помещены файлы Excel, где 

по строкам располагаются временные перио-

ды, а по столбцам отражены отрасли промыш-

ленности и/или виды оборудования 

КИТАЙ

Данные по индексу PPI можно извлечь 

с сайта www.stats.gov.cn. Это официаль-

ный орган статистики Китайской Народ-

ной Республики. Кроме того, существует 

сайт статистики Гонконга www.censtatd.

gov.hk, которым также можно пользовать-

ся при необходимости.

Последовательность получения инфор-

мации об индексах PPI Китая и построе-

ние сайта в англоязычной версии анало-

гично уже рассмотренным примерам дру-

гих стран:

1. Зайти на сайт http://www.stats.gov.cn.

2. Пролистать страничку и выбрать раз-

дел Statistical Data. Внутри раздела имеют-

ся данные о годовых статистических дан-

ных – квартальных и месячных (Monthly 

Datas), где следует искать индекс PPI в за-

висимости от вида деятельности и перио-

да (см. рисунок 10).

ПРАКТИЧЕСКИЙ ПРИМЕР

Рассмотрим определение индекса удоро-

жания цен производителей для специали-

зированного высокотехнологичного обо-

рудования «мастеринговой измерительной

системы модели DOMS-XE BLU». Краткие 

сведения об объекте:

страна производитель: Германия;

дата изготовления, подтвержденная доку-

ментально, – сентябрь 2007 г.; 

дата оценки – 20 августа 2010 г.

Объект оценки предназначен для быстрой 

проверки мастер-дисков и финальных опти-

ческих дисков в отрасли производства опти-

ческих носителей.

На основании имеющихся данных мы рас-

полагаем периодом индексации (сентябрь 

2007 г. – 20 августа 2010 г.).

Для расчета индекса удорожания (PPI) 

необходимо воспользоваться интернет-

порталом http://epp.eurostat.ec.europa.eu, 

так как объект оценки произведен в Гер-

мании. Выбираем отрасль производства – 

Manufacture of computer, electronic and optical 

products (С 26). 

Согласно описанной выше методике в 

сентябре 2007 г. индекс PPI (по отноше-

нию к базовому 2005 г.) для объектов, 

произведенных в Европе, составил 80,60. 

В августе 2010 г. значение индекса равня-

лось 74,40.

Таким образом, искомое значение ин-

декса – 74,40/80,60=0,92. То есть удешев-

ление объекта оценки за период с сентября 

2007 г. по 20 августа 2010 г. составило 8% 

для цен производителей промышленных то-

варов, рассчитываемых в европейской ва-

люте (евро).

Для перехода к рублевым ценам получен-

ную величину индекса необходимо умно-

жить на коэффициент K, учитывающий из-

менение курса валют евро по отношению 

к рублю. Курс евро на дату изготовления 

(принят равным учетному курсу евро, уста-

навливаемому Банком России на 5 сентя-

бря 2007 г., www.cbr.ru) составлял 34,8571 

руб./евро.

Курс евро на дату оценки (20 августа 2010 г.) 

равнялся 39,0300 руб./евро. Следовательно,

Рисунок 10

В НАССТОЯЩЕЕ ВРЕМЯЯ ДЛЯ ОЦЕНККИ ЗАТРАТ Т НА ВОССППРОИЗВОДСТВВО 

ЛИБОО ЗАМЕЩЕНИЕ МААШИН И ОБООРУДОВАННИЯ, ПРОООИЗВЕДДЕННЫХХ 

В РОСССИИ, ОЦЕНЩИККАМ ПРИХОДДИТСЯ ПОЛЛЬЗОВААТТЬСЯ 

ЛИБОО ЦЕНОВЫМИ ИННДЕКСАМИ ФФЕДЕРАЛЬННОЙ СЛУУУЖБЫ 

ГОСУДДАРСТВЕННОЙ ССТАТИСТИКИИ РФ ПО ТООВАРНЫЫМ ГРУПППАМ, ЛЛИБО 

РАССЧИТАННЫМИ КООЭФФИЦИЕННТАМИ ИЗЗДАНИЯ ОООО «ККО-ИНВЕЕСТ», 

ПУБЛИКУЕМЫМИ В ЕЖЖЕКВАРТАЛЬЬНОМ БЮЛЛЛЕТЕНЕЕ «ИНДЕЕКСЫ ЦЦЕН В 

СТРОИТЕЛЬСТВЕ». 

Источник: http://www.stats.gov.cn/english/.
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К = 39,0300/34,8571 = 1,12. А общий ин-

декс для расчета величины затрат на воспро-

изводство объекта оценки в рублях равен – 

И = 0,92 x К = 0,92 x 1,12=1,03.

Подводя итоги, тезисно отразим все выво-

ды, к которым мы пришли:

 метод индексации является самым рас-

пространенным способом расчета затрат, 

необходимых для воспроизводства либо за-

мещения оцениваемых машин и оборудова-

ния в рамках затратного подхода;

 в процессе поиска индекса оценщику 

необходимо выяснить: дату производства 

(или ввода в эксплуатацию) оцениваемого

объекта; отрасль, к которой этот объект при-

надлежит; страну-производителя;

 базы индексов, как правило, созданы по 

классификаторам (видам деятельности);

 российский классификатор ОКВЭД со-

поставим с европейским классификатором 

(Statistical classification of economic activities 

in the European Community) по причине того, 

что был построен на его основе;

 национальные официальные статисти-

ческие сайты Америки и других стран имеют 

собственные классификаторы видов деятель-

ности, составлены на основе иных принци-

пов, а потому имеют другое содержание.  

Индексация – самый распространен-

ный метод в оценочной практике, и в 

этом отношении авторы абсолютно пра-

вы. Можно только добавить, что индек-

сацией мы пользуемся не только в за-

тратном, но и в сравнительном подхо-

де, когда корректируем цену объекта-

аналога по фактору времени, приводя ее 

к дате оценки.

Совершенно оправданно авторы кон-

центрируют внимание на росстатовских 

индексах цен производителей. Можно 

сколько угодно рассуждать об адекват-

ности этих индексов, но у них есть одно 

главное достоинство – они берутся из 

официального государственного источ-

ника. Ни один эксперт не может их опро-

вергнуть и упрекнуть оценщика в нару-

шении принципов достоверности и про-

веряемости.

Понятно, что чем детальнее группи-

ровки взяты для индексов, тем точнее 

получится результат. К сожалению, ин-

дексы по ОКПД можно будет бесплатно 

взять с сайта Росстата только с 1 янва-

ря 2011 г., а до этого оценщикам прихо-

дится довольствоваться индексами для 

больших группировок по ОКВЭД. Сведе-

ния о росстатовских детальных индексах 

можно получить благодаря программно-

му продукту фирмы «Кодинфо» – СтОФ, 

но это не бесплатно. Авторы упомина-

ют также индексы, публикуемые в изда-

ниях «КО-ИНВЕСТ». У оценщиков они в 

большом почете, особенно когда дело ка-

сается недвижимости. Однако статисти-

ческое происхождение и представитель-

ность этих индексов не совсем понятны.

Весьма полезно представленное авто-

рами описание процедуры извлечения 

нужной информации об индексах цен 

производителей из росстатовского сай-

та www.gks.ru. Думаю, что читатели это 

оценят.

Совершенно оправданно авторы обра-

тились и к вопросу индексации при оцен-

ке импортных машин и оборудования. 

По некоторым источникам сегодня при-

мерно 85% потребностей в промышлен-

ном оборудовании у нас покрывается за 

счет импорта. Пройдет немного времени, 

и почти весь технический парк на рос-

сийских предприятиях будет состоять из 

станков зарубежного производства. Уже 

сегодня весь наш малый бизнес держится 

на импортных машинах. Также насыща-

ются импортной техникой здравоохране-

ние, образование, наука, транспорт.

При оценке импортных машин и обо-

рудования возникает много трудно-

стей и ошибок, ведущих к судебным

разбирательствам. Вспомним, напри-

мер, процессы, связанные с преслову-

тыми импортными томографами, ког-

да среди фигурантов дела оказались и 

оценщики. В статье рассказано о том, 

как можно использовать индексы PPI для 

индексации цен на импортную технику. 

Весьма доходчиво авторы повествуют о 

том, как извлечь нужную информацию 

об индексах PPI с сайтов статистических 

органов Евростата, США, Японии и даже 

Китая. Индексация с помощью индексов 

PPI при оценке импортных машин и обо-

рудования дает оценщику дополнитель-

ный промежуточный результат. А пото-

му использование этих индексов имеет 

большое значение.

Однако не все так однозначно. Индек-

сы PPI – это индексы от производителей. 

В России же на рынке импортной техни-

ки (и это не секрет) «хозяйничают» так 

называемые «посредники» – и понятно, 

что их индексы – это не индексы PPI. Ин-

дексы PPI безукоризненны лишь тогда, 

когда идет прямая поставка от зарубеж-

ного изготовителя и выход на этого изго-

товителя открыт в любой момент.

Возникает еще один вопрос: как «доро-

жает» импортная машина, долгое время 

эксплуатировавшаяся в России, – по за-

кону российского рынка или по закону 

рынка страны-изготовителя? Положим, 

такую машину собственник решил про-

дать на нашем вторичном рынке. Чем 

должен воспользоваться оценщик – ин-

дексами PPI или индексами Росстата? 

Так что не стоит спешить с ответом и во 

всех случаях отдавать предпочтение ин-

дексам PPI.

КОММЕНТАРИЙ К СТАТЬЕ

Анатолий Ковалев,

д.э.н., профессор,

член Экспертного совета СМАО,

зав. Кафедрой производственного

менеджмента МГТУ «Станкин»
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Оценка и модернизация,
или Модернизация оценки

Однако нерешаемых задач не бывает. 

Объединив заинтересованность государства 

и его мощные ресурсы с возможностями и 

идеями высококлассных оценщиков, в итоге 

можно получить эффективно работающую 

систему оценки.

В данной статье автор анализирует рос-

сийские «пороки» и мировые тенденции 

рынка оценки и предлагает механизм соз-

дания одной из таких систем. Ее суть заклю-

чается в минимизации «человеческого фак-

тора» и договорных отношений при оценке 

различных активов, в том числе земли и не-

движимости. Необходимо выстроить техно-

логический процесс так, чтобы оценка ста-

ла максимально стандартизированной, про-

изводилась практически в режиме онлайн, 

а ее значение выражалось диапазоном, а не 

абсолютной цифрой, что сведет к минимуму 

возможности манипулирования.

В результате в выигрыше, в первую оче-

редь, окажется государство, заинтересо-

ванное в установлении истинной стоимо-

сти активов, повышении прозрачности 

бизнеса оценщиков и ограничении корруп-

ции, а также сами оценщики, поскольку 

предложенные механизмы позволят рын-

ку избавиться от «псевдоигроков» и непро-

фессионалов.

КАК ОТКАЗАТЬСЯ
ОТ ИЛЛЮЗИЙ?

В программной статье «Россия, вперед!» 

Президент РФ Дмитрий Медведев призвал к 

модернизации российской экономики, на-

копившей критическую массу проблем, не-

смотря на десятилетие высоких цен на глав-

ный продукт своего экспорта – энергоноси-

тели. Правда, теперь речь идет не о модерни-

зации любой ценой, а о совершенствовании 

на условиях максимальной эффективности, 

то есть оптимального соотношения резуль-

тата и затрат.

И тут перед составителями планов модер-

низации возникли закономерные вопросы: 

сколько на самом деле стоят те активы, ко-

торые планируется в нее вовлечь, и во что 

могут обойтись сами мероприятия по мо-

дернизации?

Таким образом, стоимость и оценка ста-

ли ключевыми понятиями, пренебрежение 

которыми может привести к тому, что дохо-

ды от активов, за счет которых планируется 

проводить модернизацию, окажутся ниже 

необходимых расходов, как это произошло, 

например, в случае с реформой электро-

энергетики. Однако теперь последствия по-

добных просчетов – в силу глобальности са-

мой задачи – могут оказаться гораздо более 

серьезными.

Значимость фундаментальной стоимости 

активов и механизмов их оценки высветил и 

мировой финансовый кризис, который про-

демонстрировал, что эти проблемы актуаль-

ны не только для России – они относятся к 

рынку профессиональной оценки в целом.

«Наряду с расчисткой балансов, настало 

время освободиться от виртуальных денег, 

дутых отчетов и сомнительных рейтингов. 

Представления о самочувствии мировой 

экономики и реальном состоянии корпо-

раций не должны находиться в плену иллю-

зий. Даже если эти иллюзионисты – круп-

ные аудиторские и аналитические бюро, – 

заявил Председатель Правительства РФ 

Владимир Путин на Экономическом фору-

ме в Давосе в январе 2009 года. – Смысл на-

шего предложения в том, что в основу ре-

формы стандартов аудита, бухгалтерского 

учета, системы рейтингов должно быть по-

ложено возвращение к понятию фундамен-

тальной стоимости активов. То есть оцен-

ки того или иного бизнеса должны стро-

иться на его способности генерировать до-

бавленную стоимость, а не на разного рода 

субъективных представлениях. На наш 

взгляд, будущая экономика должна стать 

экономикой реальных ценностей. Конеч-

но, возникает вопрос – как этого добиться? 

Это законный вопрос. У меня на него нет 

ответа. Нужно подумать вместе».

Реформирование системы оценки так-

же позволит решить еще две важные для

«Правила игры», сложившиеся сегодня на 

российском рынке оценки, вряд ли могут 

способствовать модернизации экономики. 

Одним из условий такой модернизации 

является выяснение истинной стоимости 

активов. Однако даже поставленная 

много лет назад задача перехода к 

налогообложению земли и недвижимости, 

исходя из ее рыночной стоимости, решается 

крайне сложно. Власти признают, что 

тормозит процесс инертность системы и 

нехватка технологических решений.
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модернизации экономики задачи – ограни-

чить коррупцию и стимулировать производ-

ство товаров и услуг, обладающих высокой 

нормой добавленной стоимости. 

Что касается первого вопроса, то ни для 

кого не секрет, что источником корруп-

ции в большинстве случаев является жела-

ние и возможность получить доступ к ак-

тивам по стоимости существенно ниже ры-

ночной. Огромное количество коррупци-

онных процессов так или иначе связано с 

манипулированием стоимостью. Напри-

мер: рейдерство; злоупотребления при бан-

кротстве и приватизации; сдача в аренду

государственного и муниципального иму-

щества по цене, заведомо далекой от ры-

ночной; доступ к особо выгодным подря-

дам, предполагающим «вознаграждение» 

представителя заказчика; кредитование с 

использованием неликвидных или недоста-

точно ликвидных залогов; слияния и по-

глощения предприятий с участием госу-

дарства при его явно проигрышной пози-

ции; покупка недвижимости должностны-

ми лицами по заниженной цене в обмен на 

определенные услуги и т.п. Механизмы рас-

чета стоимости без участия «человеческого 

фактора», о которых пойдет речь ниже, ста-

нут надежным заслоном от подобных зло-

употреблений.

Что касается стимулирования производ-

ства товаров и услуг, обладающих высокой 

нормой добавленной стоимости, то здесь 

проблема, по мнению автора, достаточно 

очевидна: это налог на добавленную сто-

имость (НДС). В данной статье нет смыс-

ла подробно описывать, почему именно 

НДС, точнее, практика его взимания, яв-

ляется тормозом для модернизации эко-

номики. Однако налицо тот факт, что при 

существующей налоговой нагрузке гораз-

до более выгодно эксплуатировать акти-

вы, созданные либо природой (земля, по-

лезные ископаемые), либо в советское вре-

мя (большинство промышленных пред-

приятий), чем создавать инновационные

активы, требующие значительных 

капитало вложений.

Безусловно, помимо НДС существует и 

множество других факторов, препятствую-

щих модернизации, но именно он является 

одним из важнейших. Неслучайно для сти-

мулирования экономического развития ряд 

цивилизованных стран выбрал модель на-

логообложения, исключающую оборотные 

налоги. Для снижения налоговой нагрузки 

на инновационный сектор целесообразно

перенести ее на собственников дорогостоя-

щих и плохо скрываемых от налогообложе-

ния активов – в первую очередь на собствен-

ников земли и недвижимости. Для этого не-

обходимо внедрить систему кадастровой 

оценки активов на основе стоимости, мак-

симально приближенной к нижней грани-

це рыночной цены. Именно таким образом 

стимулируют инновационную деятельность 

развитые страны (США, Канада) и некото-

рые развивающиеся (Индия). 

АНАЛИТИКА
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Модернизация, столь необходимая рос-

сийской экономике, не может быть неким 

озарением. Движение к ней состоит из боль-

шого числа практических и не всегда таких 

уж грандиозных шагов, каждый из которых, 

однако, критически важен для успеха обще-

го дела. 

Создание в России эффективно работаю-

щего механизма по правильной оценке ис-

тинной стоимости активов – один из таких 

важнейших шагов.

Для вывода российской оценки на новый 

уровень автором предлагается «техноло-

гический» подход: минимизировать «чело-

веческий фактор», повысить прозрачность 

процесса, унифицировать подходы. «Еди-

ное информационное ядро» должно объеди-

нить не только все государственные источ-

ники информации, необходимые для рын-

ка оценки, но и данные, поступающие от хо-

зяйствующих субъектов в форме унифици-

рованных анкет.

Решение такой задачи, мне кажется, впол-

не под силу России с учетом богатого опы-

та создания похожих «информационных 

ядер», накопленного в последние годы. Эта 

идея найдет широкую поддержку у предста-

вителей информационного бизнеса и пони-

мание у представителей госведомств.

Как показывает наш опыт, такого рода 

информация, позволяющая в итоге с боль-

шей уверенностью принимать различные 

бизнес-решения, будет пользоваться огром-

ным спросом у банков и других финансо-

вых институтов. Инфраструктура для пре-

доставления такой информации тоже уже 

существует.

Конечно, любое раскрытие при желании 

можно обойти. Но, уверен, стимулы для это-

го будут значительно ниже, если в новых 

условиях всем будет выгодно честно и про-

фессионально делать свою работу.

КООММЕНТААРИЙЙ К ССТААТТЬЕЕ

Владимир Герасимов,

исполнительный директор,

Международная информационная группа 

«Интерфакс»,

президент службы финансово-

экономической и отраслевой информации



84 АННАЛИТИКА//ОБЗООРЫ ИИ СТТААТИССТТИКА

«МЫ СТРОИЛИ, 
СТРОИЛИ И, НАКОНЕЦ, 
ПОСТРОИЛИ…»

К сожалению, приходится признать, 

что на сегодняшний день профессио-

нальная оценочная деятельность прак-

тически выродилась в договорной про-

цесс между хозяйствующими субъекта-

ми, когда оценщик лишь «отрабатывает»

договоренности, подгоняя результат к по-

ставленной задаче. Причин, приведших к 

такому положению дел, достаточно много. 

Чтобы понять их, нужно проанализировать 

историю становления рынка оценки в РФ. 

Все началось в 90-х годах прошлого века с 

лекций, которые организовывали обществен-

ные организации из США, обучая всех жела-

ющих новой, перспективной профессии. Все, 

что рассказывалось на лекциях, было активно 

подхвачено вузами, которые стали тиражиро-

вать эту информацию, довольно существенно 

адаптируя ее под отечественные реалии. При 

этом ни преподаватели, ни слушатели не об-

ладали профильным образованием, даже са-

мые «продвинутые» оценщики имели как мак-

симум лишь опыт составления смет.

Дело в том, что современная теория оцен-

ки основана на понятийном аппарате, ко-

торый в Советском Союзе не использовал-

ся, поэтому даже экономисты, пришедшие 

в оценку, имели весьма смутные представ-

ления о данном предмете и его научном ин-

струментарии.

Усугублялась ситуация тем, что осваи-

вать «новую, перспективную» профессию, 

как гласила реклама, зазывающая на курсы 

оценщиков, ринулось огромное количество 

людей, в принципе далеких от тех навыков, 

которые необходимы профессиональным 

оценщикам. Это были отставные военные 

(в лучшем случае военные инженеры, ко-

торые до сих пор составляют значительную 

долю профессиональных оценщиков, в худ-

шем – бывшие политработники), учителя, 

врачи и другие представители не менее да-

леких от оценки профессий. До конца 1996 

года не было даже обязательного требова-

ния к высшему образованию у лица, осу-

ществляющего оценочную деятельность! 

Но это еще не все. Казалось бы, при нор-

мальном рыночном регулировании случай-

ные люди должны были покинуть рынок до-

вольно быстро: можно обучить огромное

количество поваров, но невкусная стряпня 

быстро оставит их без работы. Однако в сфе-

ре оценки все оказалось иначе: тут потреб-

ности опережали предложение, и спрос рос, 

несмотря на сомнительное качество оказы-

ваемых услуг.

Первым крупным проектом рынка оцен-

ки середины 90-х годов стала переоценка 

основных фондов. Очевидно, что в условиях 

инвестиционного голода предприятия боль-

ше думали о сокращении издержек, в том 

числе за счет налогообложения, чем о воз-

можностях кредитования. Именно поэтому 

основная задача, которая стояла перед оцен-

щиками, заключалась в уменьшении стои-

мости основных фондов с целью минимиза-

ции налога на имущество. В тот период не-

редки были случаи заключения договоров 

с оплатой услуг оценщика, определенной в 

процентах от суммы сэкономленных им на-

логовых платежей. Последствия такой по-

рочной практики до сих пор уродуют отчет-

ность предприятий, составленную по РСБУ.

Следующим этапом, продолжавшимся до 

начала 2000-х годов, была оценка для целей

приватизации и сдачи в аренду государ-

ственного и муниципального имущества, 

Измерение истинной стоимости активов 

является важнейшей задачей экономики Рос-

сии. В условиях рынка эта информация по-

зволяет формировать и принимать правиль-

ные экономические решения всех его субъек-

тов – от домохозяек до государства.

Для индивидуальной оценки стоимости 

во все времена и во всех странах был ха-

рактерен субъективизм при формировании 

итогового результата. Действительно, в про-

цессе такой оценки два оценщика могут по-

лучить стоимости одного и того же объекта, 

значительно отличающиеся друг от друга. 

Для России с ее далекой от совершенства на-

логовой системой, непрозрачным рынком и 

особым менталитетом людей, привыкших 

к тому, что купить можно все, в том числе 

и нужный заказчику результат, этот фактор 

становится, к сожалению, решающим в про-

цессе оценки стоимости. 

Все положения статьи, результаты анализа 

текущего состояния дел, выводы и предложе-

ния следует признать абсолютно правомер-

ными. Это касается минимизации «челове-

ческого фактора» и договорных отношений 

в процессе оценки стоимости активов, ре-

формирования системы налого обложения, 

публичности результатов оценки, низко-

го качества кадров на рынке оценочных 

услуг, низкого качества отчетов об оценке 

стоимости, условий аккредитации и атте-

стации, многоликости и разношерстности

института саморегулирования и его псев-

донезависимости, отставания теории рос-

сийской оценки от современных требова-

ний к процессу измерения стоимости акти-

вов, очень слабых федеральных стандартов 

оценки и др.

К числу особых проблем, не затронутых в 

статье, необходимо отнести низкий и чрез-

вычайно разношерстный уровень подготов-

ки специалистов-оценщиков. Все ринулись в 

оценку, в том числе и преподаватели вузов. 

Преподают те, кто не знает оценки, а оцени-

вает тот, кто слабо знает теорию и практи-

ку оценки.

Важнейшим направлением следует счи-

тать развитие методологии массовой оцен-

ки активов и скорейшее внедрение ее в 

практику, позволяющее повысить объек-

тивность получаемых результатов и снизить 

влияние человеческого фактора на форми-

рование итогового результата оценки стои-

мости активов. 

Поднятые в статье проблемы являются 

настолько важными, что промедление в их 

решении может погубить российскую оцен-

ку как институт.

КООММЕНТААРИЙЙ К ССТААТТЬЕЕ

Сергей Грибовский,

д.э.н., проф., первый вице-президент 

Партнерства СМАО,

заместитель генерального директора ГУП 

«ГУИОН» по оценке,

директор департамента оценки
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оценка при процедурах банкротства и оцен-

ка непрофильных активов крупных компа-

ний. Большинство оценок в этих случаях 

также выполнялось с учетом пожеланий за-

казчиков. 

Только в последние годы развитие оценки 

для отчетности по МСФО, оценка залогов при 

кредитовании и другие виды оценочных ра-

бот стали формировать относительно циви-

лизованные методы деятельности на рынке. 

И все-таки этот процесс идет крайне слож-

но, поскольку сам по себе рынок оценки 

структурировался таким образом (речь, в 

частности, идет о разделении на крупных и 

мелких оценщиков, об автономности ино-

странных компаний от российского зако-

нодательства и связанных с этим возмож-

ностях и т.д.), что его цивилизованность не 

может быть достигнута без значительной 

модернизации и, прежде всего, повышения 

прозрачности и качества услуг. 

ЗА ЗАНАВЕСОМ ТАЙНЫ

Многие из «пороков» современного

рынка оценки характерны и для других 

видов деятельности, например научной,

преподавательской, аудиторской, адвокат-

ской, нотариальной. 

Однако почему-то никому не придет в го-

лову попросить нотариуса оформить всту-

пление в наследство раньше положенного 

законодательством срока. А в оценке такие 

«компромиссы» встречаются сплошь и ря-

дом, хоть и остаются, как говорится, всег-

да «за кадром». И связано это со специфи-

ческой чертой оценочной деятельности – ее 

непубличностью. 

С одной стороны, отчет об оценке скрыт 

за занавесом заключенного с клиентом со-

глашения о конфиденциальности. С дру-

гой стороны, даже если вдруг он попадет в 

чужие руки, то разобраться в нем будет не 

так-то просто, поскольку сам алгоритм рас-

чета стоимости и итоговые результаты ока-

зываются замаскированными за огромным 

массивом сопутствующей информации (это 

и обзоры рынков, и описание методологии 

оценки, и другие данные), которая не спо-

собствует легкому чтению документа. И ни-

какие требования к прозрачности результа-

тов здесь не помогут.

Оценка сложного объекта будет непонятна 

неподготовленному читателю отчета просто в 

силу отсутствия у него необходимых знаний. 

Оценка простого объекта может обойтись 

и без подробного описания всех подходов

к оценке, всевозможных обзоров (к слову 

сказать, в основном перепечатанных из бес-

платных источников) и других лишних дан-

ных, не влияющих на стоимость. Но это не 

снимает главной проблемы – понимания ме-

тодологии, которая как раз и обеспечивает 

уникальность и качественность оценки.

ВСЕДОЗВОЛЕННОСТЬ
И БЕЗНАКАЗАННОСТЬ

Во многом именно с непубличностью 

оценки связаны главные проблемы этого 

рынка, и в первую очередь – вопрос об обе-

спечении добросовестности оценщиков. 

Традиционно для этого используются ме-

ханизмы ужесточения их ответственности 

за результаты оценки. Однако данный метод 

является абсолютно неэффективным в силу 

целого ряда факторов. 

Во-первых, рынок оценки перенасыщен 

(количество оценщиков гораздо больше, 

чем требуется с экономической точки зре-

ния) и сегментирован. 

Во-вторых, аккредитации и другие не-

рыночные процедуры, направленные на 

выбор конкретного оценщика, серьез-

но ограничивают возможности получе-

ния заказов и, как следствие, перспекти-

вы деятельности оценочной компании 

(именно компании, так как оценщик –

физическое лицо – достаточно редкое явле-

ние и практически не имеет доступа к круп-

ным заказам). 

В-третьих, представляется абсурдной сама 

исходная парадигма рынка оценки, при ко-

торой оценочная компания как организа-

ция, нацеленная на максимизацию прибы-

ли, должна параллельно выполнять в отно-

шении своих клиентов некие финансово-

контрольные функции.

Также важно обратить внимание на то, 

что большинство заказов оценщики получа-

ют либо через открытые тендерные процеду-

ры, либо через закрытые, проводимые в рам-

ках аккредитаций. 

Открытые процедуры приводят к чудовищ-

ному демпингу при крайне низком качестве 

выполняемых работ. Более того, в послед-

нее время участились случаи выигрыша тен-

деров по нулевым или даже отрицательным 

расценкам. Подобная ситуация явно свиде-

тельствует о коррупционном характере дея-

тельности. Особенное беспокойство вызыва-

ет тот факт, что большинство этих тендеров 

проводится в сфере оценки государственно-

го и муниципального имущества. 

Не лучше обстоят дела и с проведением 

оценки в рамках аккредитации. Ведь ее на-

личие является гарантией некоторой ста-

бильности компании, что в условиях жест-

кого и конкурентного рынка представляет 

огромную ценность. Очевидно, что за аккре-

дитацию приходится платить некими согла-

шениями с заказчиком в части стоимости 

объектов оценки, так как невыполнение его 

требований чревато потерей аккредитации 

и, как следствие, стабильности собственно-

го бизнеса. Более того, сам по себе факт за-

нятия оценщиком принципиальной пози-

ции ни на что не повлияет, так как от излиш-

не принципиального мгновенно избавятся, 

а на его место придет армия более сговорчи-

вых коллег. 

Еще одной отличительной чертой рынка 

оценки являются его поистине безгранич-

ные возможности для манипулирования, 

причем вполне легальные.

Российские и международные стандар-

ты оценки определяют лишь общие принци-

пы добросовестности и достоверности, на ко-

торых должны строиться расчеты. При этом 

не учитываются факторы, связанные с тем, 

что рынок, где применяются данные подхо-

ды, весьма далек от совершенства, на которое 

рассчитывали ученые-экономисты при раз-

работке методологий. Поэтому возможности 

применения методов, методик, поправок, ко-

эффициентов и т.д. практически бесконечны. 

Это все равно, что у нотариуса существовало 

бы три подхода к определению срока вступле-

ния в наследство, и в рамках каждого из них 

было бы еще и по нескольку методов расчета.

Основными подходами к оценке в боль-

шинстве случаев являются сравнительный 

и доходный (затратный, особенно в сфере 

недвижимости, применяется реже). В рам-

ках этих двух подходов вполне можно с точ-

ным соблюдением методологии варьиро-

вать итоговую стоимость в самых широких 

пределах. 

К чему сводятся все споры вокруг сравни-

тельного анализа? Я выбрал пять самых де-

шевых аналогов, а мой оппонент – пять са-

мых дорогих. Кто в итоге прав? Что такое 

аналог, и каковы критерии отбора «правиль-

ных» и «неправильных» аналогов? 

Не лучше обстоит дело и с доходным под-

ходом. К чему сводится оценка в данном слу-

чае? Мы дисконтируем бизнес-план клиен-

та в условиях некого прогноза рынка. Нуж-

но варьировать стоимость? Нет проблем! 

Либо попросим клиента поправить бизнес-

план, либо возьмем прогноз рынка от других

КОЗЕРОГАМ прогнозирую: в мой год новые партнерские отношения 

расширят горизонты вашего бизнеса.
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аналитиков. Потом ничего не сбылось? 

Опять не проблема: мы расскажем всем, что 

на дату оценки рынок придерживался опре-

деленного видения будущей ситуации, а то, 

что он ошибался, не вина оценщика.

В принципе, в условиях, когда оценка вы-

ражается точной цифрой на определенную 

дату в прошлом, ни о какой достоверности 

итогового результата, с точки зрения теории 

вероятности, когда распределение значений 

оценки является непрерывным, говорить 

не приходится. Нужно учитывать, что стои-

мость – это всегда диапазон значений, кото-

рый можно определить с достаточно высо-

кой вероятностью, но никак не константа.

Таким образом, ужесточение ответствен-

ности оценщика никогда не приведет к же-

лаемым результатам. Большой опыт автора 

статьи в судебно-экономической экспертизе 

показывает, что в рамках судебного процес-

са доказать недостоверность оценки очень 

сложно. Конечно, за исключением особо во-

пиющих случаев.

При этом не стоит огульно обвинять оцен-

щиков в недобросовестности или предвзято-

сти. Большинство оценщиков не ставят пе-

ред собой цели создавать «заказные» отчеты. 

Проблема в том, что ради выживания в биз-

несе оценщики вынуждены идти на компро-

миссы с заказчиками для реализации их бо-

лее или менее разумных пожеланий. 

Более того, грамотно посчитать стои-

мость объекта – это большой и сложный 

труд, требующий серьезных знаний, вре-

мени и усидчивости. Никому не достав-

ляет удовольствия своими же руками уро-

довать собственное творение ради ко-

рыстных прихотей клиента. Крупные ком-

пании могут позволить себе занимать

принципиальную позицию, да и то не всег-

да, а у мелких, особенно региональных, ком-

паний зачастую просто не остается выбора.

Дорогостоящая многоярусная система 

контроля оценочной деятельности нисколь-

ко не облегчает задачу надзора, а лишь запу-

тывает ситуацию. 

Важно отметить, что саморегулирование 

тоже не решает данную проблему: СРО так-

же являются участниками рынка оценки в 

части борьбы за членов и за заказы на экс-

пертизу отчетов об оценке. О какой незави-

симости может идти речь? 

Государственные и корпоративные 

органы, осуществляющие контроль и

регулирование оценочной деятельности, 

в данном случае тоже ничем не лучше, по-

скольку всегда существуют корпоратив-

ные интересы и лоббистские группировки, 

под влиянием которых формируются цены, 

по которым заключаются сделки, и вряд ли 

мнение оценщика будет в подобных случаях 

играть решающую роль. 

Наконец, немаловажно отметить, что ква-

лификация самих экспертов зачастую вы-

зывает вопросы. Так, например, во многих 

крупных компаниях и государственных ор-

ганах практикуется прием на работу в каче-

стве экспертов выпускников вузов, не имею-

щих опыта практической работы в качестве 

оценщиков.

К чему приводит сложившаяся ситуация? 

Во-первых, к колоссальному росту транзак-

ционных издержек и огромным временным и 

материальным затратам. Во-вторых, к низко-

му качеству оценочных услуг и, как следствие, 

к потерям, вызванным неправильной оцен-

кой имущества. В-третьих, к непрозрачно-

сти как рынка оценки, так и тех сделок, кото-

рые заключаются на основе отчетов об оцен-

ке. В-четвертых, к чудовищному оттоку высо-

коквалифицированных кадров с рынка оцен-

ки (поскольку их действительно высококласс-

ные навыки оказываются невостребованны-

ми в условиях преимущественно договорного 

рынка и колоссальной ответственности) и их 

замещению гораздо менее квалифицирован-

ными и менее добросовестными. 

СКОЛЬКО У НАС 
ОЦЕНЩИКОВ?

Итак, мы подошли к вопросу о качестве и 

количестве кадров на рынке оценки.

Если говорить о затратах общества 

на оценку как социальный институт, то, 

по оценке рейтингового агентства «Экс-

перт РА», до кризиса 2008 года рынок рос-

сийской оценки, без учета зарубежных ком-

паний, составлял около 8 млрд рублей. Об-

щее количество занятых на этом рынке рав-

нялось почти 16 тыс. человек.

По данным СРО оценщиков, приведен-

ных в Федеральном справочнике «Оце-

ночная деятельность», на 1 августа 2010 г. 

в России насчитывалось 16 тыс. оценщи-

ков (речь идет о членах профессиональ-

ных СРО). По сути, это не самый большой 

«завод», на котором работают люди с выс-

шим образованием, и в случае его закрытия 

их можно не трудоустраивать – как-нибудь 

сами решат свои проблемы. Но, тем не

Компания «Энвижн Груп» является од-

ним из крупнейших разработчиков вы-

сокотехнологичных IT-решений как для 

коммерческих организаций, так и для 

госсектора. 

Решения, разрабатываемые и внедря-

емые «Энвижн Груп», позволяют нашим 

заказчикам эффективно управлять из-

держками, операционными и бизнес-

процессами, а также увеличивать отдачу 

на вложенные инвестиции. Однако мак-

симального уровня эффективности мож-

но добиться, только имея полное пред-

ставление о стоимости и формирующих 

ее факторах в отношении отдельных ак-

тивов, проектов и компаний в целом. Из 

статьи следует, что сложившаяся ситуа-

ция в оценочной отрасли не способствует 

адекватной оценке стоимости активов, а 

как следствие, и эффективности процес-

сов модернизации экономики. 

Внушает оптимизм то, что представи-

тели оценочного сообщества, осознавая 

существующие недостатки, предлагают 

вполне реальные варианты их решения. 

Одним из ключевых пунктов, предло-

женных автором, является минимизация 

человеческого участия, а также расшире-

ние применения IT-технологий как в про-

цессах самой оценки, так и в процессе 

сбора и анализа необходимой входной ин-

формации. На мой взгляд, последователь-

ное внедрение современных IT-решений 

может повлиять на повышение эффектив-

ности оценочной деятельности.

КООММЕНТААРИЙЙ К ССТААТТЬЕЕ

Валерий Ростокин,

генеральный директор,

 ЗАО «Энвижн Груп»
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менее, такое количество оценщиков в стра-

не – мировой рекорд!

Сегодня рынок оценки существенно со-

кратился, однако об абсолютных цифрах су-

дить сложно, поскольку в ОКВЭД отсутствует 

код «оценочная деятельность», и это услож-

няет объективные расчеты. 

Подсчитать количество лиц, работающих 

в сфере оценки, сложно еще и по другим 

причинам. И дело тут не только в зарубеж-

ных компаниях, работающих на российском 

рынке и оставленных нами «за скобками». 

Дело в рецензентах, отделах контроля каче-

ства оценочных работ и еще большем коли-

честве институтов, связанных с оценкой. 

Например, в любом крупном банке оцен-

кой занимаются аккредитованные оценщи-

ки, залоговое управление, управление кре-

дитования, управление проблемных акти-

вов, а в особо запущенных случаях еще и 

управление стратегического развития! 

Аналогичная ситуация складывается и в 

крупных холдингах, и в госструктурах. Бо-

лее того, если тендеры выигрываются по ну-

левым ставкам, значит, есть еще и «черный» 

рынок оценки, о размерах которого можно 

только догадываться.

Таким образом, наш «завод» тратит мас-

су ресурсов, а производит продукцию – отче-

ты – не всегда достойного качества. В связи 

с этим встает вопрос: а нужна ли экономике 

такая армия оценщиков?

Предлагаемые в данной статье меры по 

модернизации оценки позволят решить и 

эту проблему, в частности, путем усиления 

конкуренции на рынке, повышения его про-

зрачности и улучшения качества оценочных 

услуг за счет применения прогрессивных ме-

тодологий, что в итоге приведет к его само-

очищению от «псевдоигроков» и непрофес-

сиональных оценщиков.

КАК БУДЕМ СЧИТАТЬ?

Сегодняшний российский рынок оценки 

основан на методологии, формирование кото-

рой в лучшем случае завершилось к началу 60-х 

годов прошлого века, то есть отстает от совре-

менного состояния экономической науки в ча-

сти оценки стоимости более чем на 50 лет.

В конце 80-х годов XX века экономисты и 

менеджеры договорились о том, что стои-

мость компании является наиболее эффек-

тивным критерием оценки качества менед-

жмента (полагаю, что читатели знакомы с 

работами Тима Коупленда и других специа-

листов и согласны с их выводами). 

В начале 90-х годов менеджеры поняли, 

что у экономистов нет эффективных ин-

струментов расчета стоимости как компа-

нии в целом, так и ее активов, и на протя-

жении всего последнего десятилетия про-

шлого века выделяли значительные гранты 

на их разработку. Таким образом, пока в Рос-

сии пытались адаптировать заведомо уста-

ревшие методики, мировая экономическая 

мысль двигалась вперед и в итоге достигла 

весьма значительных результатов. 

К началу XXI века было создано много но-

вых моделей оценки, которые существенно 

изменили методологию оценочной деятель-

ности во всех развитых странах. Так, напри-

мер, были разработаны модели остаточного 

дохода, которые при оценке компании доход-

ным подходом учитывают не только ее дис-

контированный денежный поток, но и сто-

имость тех активов, которые компания уже 

успела создать к моменту оценки. Более того, 

с помощью этих моделей можно оценить эф-

фективность использования активов компа-

нии, что особенно актуально для России. Так-

же на основе теории реальных опционов были 

созданы модели оценки, позволяющие оцени-

вать активы, развитие которых может идти по 

различным сценариям, наступление которых, 

в свою очередь, возможно с определенной 

степенью вероятности (в частности, имеются

в виду возможные открытия месторождений 

полезных ископаемых, предприятия в неудо-

влетворительном финансовом состоянии, зе-

мельные участки, отведенные под реализа-

цию инвестиционных проектов, и т.п.). 

Здесь стоит упомянуть и стохастические 

модели ценообразования, которые полно-

стью меняют само представление о стоимо-

сти и рассматривают ее не как точку, опре-

деленную на дату оценки в прошлом, а как 

непрерывную, прогнозируемую функцию, 

позволяющую в режиме реального времени 

определять стоимость актива или бизнеса в 

целом и прогнозировать ее изменение. Кро-

ме того, были разработаны многофакторные 

модели на основе регрессии или нейронных 

сетей, которые позволяют осуществлять мас-

совую оценку различных объектов, и в пер-

вую очередь, недвижимости и земли.

Особенность этих моделей состоит в том, 

что они наиболее часто применяются при ре-

шении вопросов кадастровой оценки и при 

этом, являясь полноценными статистически-

ми моделями, имеют точность, рассчитан-

ную в соответствии со строгими правилами. 

Это очень важное обстоятельство, поскольку 

ни одна модель не обладает абсолютной точ-

ностью, поэтому, когда мы говорим о рыноч-

ной стоимости, имеет смысл анализировать 

ее диапазоны, а не абсолютные значения. 

Актуальность статьи И.В. Мунермана об-

условлена назревшей необходимостью ре-

формирования самой методологии оцен-

ки в нашей стране. Предлагаемое автором

направление развития оценочной деятель-

ности в современных экономических усло-

виях представляется верным. Когда про-

фессиональная деятельность оценщиков 

определяется разной мотивацией и, соот-

ветственно, преследуются различные цели, 

необходим единый механизм унификации 

и контроля, позволяющий вести процесс 

оценки в направлении объективного ре-

зультата и препятствующий различным 

манипуляциям на этом поприще. Манипу-

ляциям, обусловленным недобросовестно-

стью или безграмотностью.

Объективная оценка выгодна всем – и 

отдельным индивидуумам, и обществу в 

целом. Но, к сожалению, мы еще не созда-

ли такое гражданское общество, где бы все 

обеспечивалось высоким право- и самосо-

знанием. И пока мы не достигли должно-

го уровня сознательности, хороший меха-

низм, гарантирующий более объективный 

результат работы оценщиков, безусловно, 

необходим!

КООММЕНТААРИЙЙ К ССТААТТЬЕЕ

Александр Приблудов, 

адвокат Брянской

областной коллегии адвокатов, 

член Советов директоров ОАО «ЧТПЗ»,

ОАО «ПНТЗ (2006–2010 гг.)
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Хотелось бы остановиться только на предло-

жении автора по созданию некой идеальной си-

стемы оценки. В той части статьи, которая посвя-

щена «обличению» существующих пороков и не-

достатков, сложившихся в сфере оценочной дея-

тельности, анализ действительных проблем под-

менен изложением «затертых» штампов и неких 

субъективных суждений автора. Складывается 

грустное впечатление, что автору в его оценоч-

ной практике на протяжении многих лет прихо-

дилось сталкиваться только с заказной оценкой. 

Также странной и надуманной выглядит попыт-

ка противопоставить классические подходы, ис-

пользуемые при определении стоимости, и «но-

вые модели». И реальная практика, и современ-

ные методические источники, как правило, не 

противопоставляют различные методы оценки, 

а расширяют диапазон используемого инстру-

ментария в рамках классических, признаваемых 

всем профессиональным сообществом подходов.

Итак, что касается анонсируемого механизма 

создания идеальной системы оценки, основан-

ной на минимизации «человеческого фактора». 

Автором статьи предлагается создание системы 

массовой оценки, которая должна быть «макси-

мально стандартизированной», что, в общем-то, 

и является сутью массовой оценки. Он хочет, что-

бы значение стоимости выражалось диапазоном 

значений, что не запрещено и в настоящее вре-

мя. Однако наличие диапазона при определении 

налогооблагаемой базы ставит другой вопрос – а 

кто и как будет выбирать из диапазона дискрет-

ное значение для установления базы определе-

ния налога? Без влияния «человеческого факто-

ра» здесь обойтись будет сложнее, и обоснован-

ность этого выбора будет еще менее очевидна, 

чем та, которая изложена в критикуемых авто-

ром отчетах об оценке. Каким образом наличие 

данной «идеальной системы», основанной на 

«максимальной стандартизации» и выдающей 

диапазон вместо дискретного значения, скажет-

ся на ограничении коррупции и избавлении со-

общества от непрофессионалов, автор статьи не 

поясняет. 

Автор активно призывает к внедрению «си-

стемы кадастровой оценки активов на основе 

стоимости, максимально приближенной к ниж-

ней границе рыночной цены». С одной стороны, 

эта агитация по поводу внедрения системы када-

стровой оценки напоминает попытку ломиться 

в открытую дверь. Сегодня в профессиональном 

сообществе и за его пределами активно обсужда-

ется не гипотетическая возможность кадастро-

вой оценки, а конкретные документы, связанные 

с переходом от кадастровой оценки земли к када-

стровой оценке объектов недвижимости. С дру-

гой стороны, не совсем понятно, что же это за 

стоимость, «максимально приближенная к ниж-

ней границе рыночной цены».

Следует также заметить, что все многообра-

зие задач, при решении которых используются 

результаты оценки, подменяется только одной, 

пусть и весьма важной, оценкой недвижимости 

для целей налогообложения. Какова судьба оцен-

ки для всех остальных обязательных и необяза-

тельных случаев, когда требуется определить сто-

имость? Следует использовать неэффективный, 

заказной, коррупционный и методически уста-

ревший механизм оценки или отказаться от нее 

вообще? Ответ на этот вопрос отсутствует.

Теперь о методах, с помощью которых автор 

предполагает создать «идеальную систему». В ка-

честве основного шага предлагается создать «рас-

пределенную систему информационных потоков, 

которая будет начинаться с множества унифици-

рованных и состыкованных между собой сайтов, 

направленных на продажу тех или иных активов 

(земля, недвижимость, готовый бизнес), и закан-

чиваться мощными аналитическими системами, 

агрегированными с большими объемами допол-

нительной информации и мощными аналити-

ческими функциями». Каким же образом может 

быть создана система унифицированных сайтов? 

Ответ автора прост – за счет финансовых и адми-

нистративных ресурсов государства, т.е., други-

ми словами, государству предлагается взять под 

полный контроль все сделки на рынке. А где и за-

чем тогда нужна оценка? Что предполагается под 

«мощными аналитическими системами, агреги-

рованными с большими объемами дополнитель-

ной информации» – остается только догадываться 

и вспоминать Оруэлла. Далее автор зачем-то заяв-

ляет, что «государству, поставившему цель сфор-

мировать кадастровую оценку недвижимости

по рыночной стоимости, не удалось это сделать», 

и не только у нас, но и за рубежом нет «единого 

стандартизованного информационного ядра». 

В чем смысл заявленного первого и основного 

шага? В его невыполнимости или бесполезно-

сти? Дальнейшие рассуждения об «унифициро-

ванной оболочке» носят абстрактный лириче-

ский характер. Да, очень бы хотелось создать та-

кую оболочку, но если ее до сих пор нет, навер-

ное, есть какие-то причины. О них автор скром-

но умалчивает.

Далее, о минимизации «человеческого фак-

тора». К сожалению, и в этой части автор отде-

лался только общими словами. Предложение о 

том, что «необходимо четко разделить между ис-

полнителями функции заполнения базы данных 

объектов-аналогов, построения моделей и описа-

ния объектов», никак нельзя признать ни новым, 

ни оригинальным. В условиях «заказной», «не-

профессиональной», «методически устаревшей» 

оценки эти функции, как правило, также распре-

делены, но это никак не гарантирует достовер-

ность результата. Кроме того, у автора опять воз-

никает путаница в содержательной стороне дела. 

Вспомним, что речь идет о кадастровой оценке 

для целей налогообложения. Автор статьи пыта-

ется придать результатам этой оценки несвой-

ственную ей функцию – контрольную: «предпри-

ниматель всегда будет четко понимать, что сдел-

ка по стоимости, выбивающейся из диапазона 

массовой оценки, окажется «на виду» и приве-

дет к пагубным последствиям». И далее опять не-

последовательность: если основная цель данных 

мероприятий – исключить использование инди-

видуальной оценки для массовых случаев оценки 

более-менее стандартной недвижимости и мини-

мизировать «теневые» договоренности», то о ка-

ких пагубных последствиях для предпринимате-

лей идет речь?

С очищением рынка от «мнимых оценщиков» 

также не все гладко. Какие механизмы позволят 

провести «очищение рынка» – в статье не указа-

но. Кроме того, делается допущение, что «мни-

мые оценщики» переквалифицируются в созда-

телей баз данных и построителей моделей. То 

есть можно сделать вывод, что в новой «идеаль-

ной» модели оценки базы данных и расчетные 

модели будут подготовлены некомпетентными 

специалистами?

Совершенно неочевидными являются выигры-

ши и проигрыши различных участников процес-

са оценки. Но самое главное, что остается за рам-

ками статьи, – изложение структуры или хотя бы 

общих принципов построения и функционирова-

ния анонсируемой идеальной системы оценки. 

КООММЕНТААРИЙЙ К ССТААТТЬЕЕ

Юрий Школьников,

член правления, СРО «НКСО»



89АНАЛИТИКА

Во многих странах, где данные модели ис-

пользуются при проведении оценки для це-

лей налогообложения, принципы их постро-

ения и итоговая точность регулируются го-

сударственными стандартами. К огромно-

му сожалению, выражение рыночной стои-

мости в виде диапазона не предусмотрено 

российскими стандартами оценки. В разра-

батываемых сегодня российских стандартах 

кадастровой оценки также ни о чем подоб-

ном речи не идет, что не может не вызывать 

беспокойства. Ведь во многом отсутствие 

диапазона – не случайная глупость в норма-

тивной базе, а стремление скрыть широкие 

возможности манипулирования. 

Необходимо сказать и про модели, кото-

рые позволяют рассчитывать рыночную сто-

имость будущих затрат при реализации ин-

вестиционных проектов, осуществляемых в 

рамках модернизации экономики. Они послу-

жат мощным антикоррупционным инстру-

ментом при осуществлении закупочной дея-

тельности, поскольку с компьютером, кото-

рый с помощью модели оценивает тендерное 

предложение, невозможно договориться. 

В целом применение перечисленных выше 

инструментов и моделей позволяет осущест-

влять мониторинг и массовую оценку значи-

тельного количества объектов в режиме ре-

ального времени, что и является необходи-

мым условием для использования оценки в 

качестве инструмента модернизации рос-

сийской экономики. 

А что в России? Большое количество науч-

ных разработок в сфере оценки за последние 

десятилетия было сделано и в нашей стране. 

Так, уже накоплен большой опыт в приме-

нении регрессионных моделей, моделей оп-

ционного ценообразования, моделей оста-

точного дохода; проведены серьезные ис-

следования в части их адаптации к россий-

ской практике. Успешно реализованы, но не 

всегда применяются модели массовой оцен-

ки муниципальной недвижимости. В рамках 

этих моделей разработаны не имеющие ми-

ровых аналогов инструменты верификации 

баз данных. Впервые в мировой практике 

создана система удельных показателей стои-

мости энергетического строительства. В на-

стоящее время успешно внедряются техно-

логии мониторинга стоимости кредитных 

залогов в режиме реального времени.

Таким образом, говорить о безнадежной 

отсталости российской экономической мыс-

ли в данном случае не приходится. Сами по 

себе прогрессивные методологии в России 

существуют, однако рынок и механизмы его 

регулирования недостаточно совершенны и 

не стимулируют их развитие и внедрение. 

В числе причин, препятствующих пере-

ходу оценщиков на прогрессивные методо-

логии, можно назвать низкую квалифика-

цию кадров (например, такие методологии 

требуют больших объемов математических 

расчетов, на которые элементарно может не 

хватать образования), отсутствие заинтере-

сованности в силу «договорных» взаимоот-

ношений с клиентами (зачем что-то менять, 

если для выполнения пожеланий заказчика 

достаточно и старых методик, а при исполь-

зовании новых итоговую оценку сложнее 

подогнать под «правильный» ответ?).

ТЕХНОЛОГИИ 
МОДЕРНИЗАЦИИ ОЦЕНКИ

Таким образом, проанализировав пробле-

мы сегодняшнего рынка оценки, можно сде-

лать вывод, что он вряд ли может служить 

инструментом модернизации российской 

экономики – к сожалению, пока он больше 

похож на ее искаженное отражение, как в 

«кривом зеркале».

Мы предлагаем модернизировать системы 

производства на нашем «оценочном заводе» 

таким образом, чтобы он начал производить

качественную оценку в режиме онлайн (вме-

сто реликтов раннего капитализма, скре-

щенных с не самыми лучшими традициями 

советской научной школы) и из инструмен-

та увеличения транзакционных издержек в 

экономике превратился в инструмент ее мо-

дернизации.

О необходимости перехода в оценке на 

прогрессивные методологии мы уже говори-

ли. Теперь перейдем к технологиям.

Для достижения заявленных целей, во-

первых, необходимо создать распределен-

ную систему информационных потоков, кото-

рая будет начинаться с множества унифици-

рованных и состыкованных между собой сай-

тов, направленных на продажу тех или иных 

активов (земля, недвижимость, готовый биз-

нес), и заканчиваться мощными аналитиче-

скими системами, агрегированными с боль-

шими объемами дополнительной информа-

ции и мощными аналитическими функция-

ми. Это можно сделать, объединив усилия го-

сударства, располагающего финансовыми и 

административными ресурсами, и професси-

онального сообщества, которое может пред-

ложить прогрессивные методологии оценки.

Дело в том, что в настоящее время даже го-

сударству, поставившему цель сформировать

кадастровую оценку недвижимости по ры-

ночной стоимости, не удалось это сделать. 

Сейчас большинство информационных ре-

сурсов, работающих в данной сфере, причем 

как в России, так и за рубежом, не имеют 

единого стандартизованного информацион-

ного ядра. Если информация о предприяти-

ях более или менее унифицирована (формы 

бухгалтерской отчетности), то для информа-

ции о земле или недвижимости такой стан-

дартизации просто нет. И нет ее не только в 

России, но и за ее пределами. Даже в США с 

их колоссальным опытом (система массовой 

оценки CAMA и др.) после ипотечного кри-

зиса только начали создавать систему рас-

крытия информации о рынке недвижимо-

сти, причем лишь в четырех штатах. Кста-

ти, для этого был принят отдельный закон 

(Public records Act), а на эти работы государ-

ство выделило бюджетные средства. 

В России количество сайтов по продаже ак-

тивов огромно. Все они основываются на раз-

ных экономических моделях функциониро-

вания, существенно различаются по качеству 

информации, эргономике, эффективности, 

целевой аудитории и другим параметрам, 

но главное – все они разрозненны, информа-

ция представлена в виде текстовых полей, а 

не унифицированных анкет, что существен-

но усложняет ее обработку и проверку. Кро-

ме того, эти ресурсы никак не связаны с го-

сударственными кадастровыми, технически-

ми и картографическими службами, доступ 

к базам данных затруднен – их владельцы

справедливо опасаются недобросовестного 

использования информации. Дополнитель-

ной проблемой является то, что правдивые 

данные о сделках не раскрываются ни широ-

кой публике, ни специализированным орга-

нам. В этой сфере не существует единого ана-

литического центра, поэтому рынок движет-

ся в разных направлениях, не придерживаясь 

единых стандартов. 

Очевидно, что данные процессы нужно 

гармонизировать путем создания на базе 

единой IT-платформы удобного и достаточ-

но полного информационного ядра, которое 

позволило бы стандартизировать информа-

цию об активах и использовать ее в самых 

разных целях – от потребительских до ана-

литических и регистрационных. Это ин-

формационное ядро должно позволять свя-

зывать любой сайт по купле-продаже ак-

тивов с данными о государственной ре-

гистрации, идентифицировать их на кар-

те, привязывать объект и его аналоги к 

аналитической системе массовой оценки.

ВОДОЛЕЕВ я предупреждаю: в мой год все будет зависеть от вашей расторопности 

и энергичности. Не ленитесь и будьте активны! Мяу!
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При внедрении процедур раскрытия инфор-

мации о сделках с активами или результа-

тах их оценки данное информационное ядро 

должно быть основой процедуры раскры-

тия информации. При наличии такого мно-

жества информационных потоков – «ми-

кросайтов» с унифицированным ядром –

разработка систем массовой оценки и мо-

ниторинга стоимости огромного количе-

ства активов (от земли до готовых предпри-

ятий) не будет представлять собой нерешае-

мую задачу, а станет повседневным, обыден-

ным явлением.

Тут возникают вопросы: возможна ли в 

принципе унификация анкет о рынке не-

движимости и земли (ведь каждый объект 

по-своему уникален), и как стимулировать 

к этому владельцев сайтов? Да, безусловно, 

стандартизация возможна – в конечном сче-

те, унифицируются и более сложные анке-

ты! Ведь не было в США универсального от-

раслевого классификатора до работ Фамы и 

Френча.

Основная сложность в сфере недвижимо-

сти состоит в том, что анкеты должны кор-

релировать с государственными реестрами, 

а это пока проблема: ведь, заполняя анкету 

о продаже своего коттеджа, житель поселка 

не всегда точно знает, к какой категории зе-

мель относится земля под его домом и како-

во ее разрешенное использование. Такая же 

ситуация свойственна объявлениям с ука-

занием класса недвижимости. Однако при 

проведении определенных мероприятий и 

консультаций данную проблему, скорее все-

го, удастся преодолеть. 

Вопрос со стимулированием владельцев 

«микросайтов» (разделенных по регионам, 

типам недвижимости и нацеленных на раз-

ные целевые аудитории) тоже решаем – им 

можно будет предложить удобную унифици-

рованную «оболочку» (возможно, на услови-

ях франшизы), технологически интегрируе-

мую с масштабными системами, в том чис-

ле с госресурсами. Частично это поможет 

решить проблему с самоокупаемостью кон-

кретного «микросайта».

МИНИМИЗАЦИЯ 
«ЧЕЛОВЕЧЕСКОГО 
ФАКТОРА»

Как повысить достоверность данных и ре-

зультатов оценки за счет исключения из про-

цессов «человеческого фактора»? Очень про-

сто! Необходимо четко разделить между ис-

полнителями функции заполнения базы

данных объектов-аналогов, построения мо-

делей и описания объектов. То есть нужно ис-

пользовать «распределенную» технологию, 

как давно делают банки в целях минимизации 

рисков, когда один сотрудник не способен сам 

от начала и до конца провести операцию. 

Таким образом, один конкретный че-

ловек никогда не сможет самостоятель-

но принять решение о стоимости того 

или иного объекта. Действия автомати-

ческой системы, определяющей диапазо-

ны рыночной стоимости, будут зависеть 

от результатов деятельности огромного

количества людей, никак не связанных дого-

ворными отношениями и даже не знакомых 

друг с другом. В итоге ни один чиновник не 

сможет продать или сдать в аренду актив 

по стоимости ниже минимальной границы, 

определенной системой массовой оценки, 

не проведя сложных организационных ме-

роприятий, раскрывающих явные причины 

и истинную мотивацию подобного поведе-

ния. Также ни один недобросовестный бан-

кир не сможет выдать необеспеченный кре-

дит, рискуя деньгами вкладчиков. 

Налоговые последствия тоже будут весь-

ма позитивными, причем связаны они будут 

не только с тем, что придется платить боль-

ше налогов, ведь могут предполагаться и на-

логовые послабления, например, для соци-

ально незащищенных категорий граждан. 

Важно то, что предприниматель всегда бу-

дет четко понимать, что сделка по стоимо-

сти, выбивающейся из диапазона массовой 

оценки, окажется «на виду» и приведет к па-

губным последствиям. При этом будет ис-

ключено и субъективное мнение налоговых 

инспекторов при оценке налоговых право-

нарушений. 

В конечном счете, основная цель данных 

мероприятий – исключить использование 

индивидуальной оценки для массовых слу-

чаев оценки более-менее стандартной не-

движимости и минимизировать «теневые» 

договоренности.

КТО ОСТАНЕТСЯ
НА РЫНКЕ?

При внедрении описанных выше техноло-

гий возникает вопрос, очень важный с точки 

зрения рынка оценки: не приведут ли новые 

механизмы к безработице и невостребован-

ности оценщиков на рынке труда? Очевид-

но, что нет. И вот по какой причине.

Одним из положительных аспектов та-

кой «распределенной» технологии станет

очищение рынка от мнимых оценщиков, по-

скольку часть компаний в условиях избы-

точности кадров и усилившейся конкурен-

ции переквалифицируется и тем самым со-

хранит свой бизнес, немного изменив его 

направленность.

На сегодняшний день рынок оценки до-

вольно сильно дифференцирован, оценоч-

ные компании имеют разный уровень ком-

петенции, доступа к заказам, наличия ква-

лифицированного персонала, внутренних 

стандартов качества и т.д. Многие оценоч-

ные компании независимо от региона и мас-

штаба бизнеса по-разному оценивают свои 

риски и по-разному их минимизируют. 

При внедрении новых техноло-

гий каждый сможет найти свое место 

в процессе исполнения различных за-

дач: кто-то будет описывать объекты,

кто-то – формировать базу данных, кто-то – 

строить модель. При этом никто, страдая от 

нехватки заказов и рискуя всем своим иму-

ществом, не будет выигрывать тендеры по 

оценке арендной платы за пользование му-

ниципальной недвижимостью за ноль ру-

блей и собирать взятки с арендаторов за 

определение этих низких арендных ставок, 

делясь при этом с недобросовестным чинов-

ником, допустившим, а в ряде случаев и ор-

ганизовавшим все это безобразие. За счет 

этого творческий и профессиональный ком-

понент оценочной деятельности возрастет, а 

криминальный, наоборот, уменьшится. 

Наконец, никто не говорит об отмене ин-

дивидуальной оценки сложных объектов, 

которые невозможно оценить методами 

массовой оценки. И вот тут профессиональ-

ным оценщикам надо будет приготовиться к 

усилению конкуренции.

ПОБЕДИТЕЛИ
И ПОБЕЖДЕННЫЕ

От внедрения описанных выше техноло-

гий, безусловно, в выигрыше окажется госу-

дарство, которое, кстати, и может выступить 

главным инициатором нововведений, по-

скольку повышается эффективность управ-

ления государственным имуществом, увели-

чивается собираемость налогов, лучше кон-

тролируются расходы на реализацию инве-

стиционных программ, а деятельность го-

сударственных корпораций анализируется 

с помощью современных критериев эффек-

тивности. 

Заказчики оценки получают от оценки го-

раздо больше, чем подтверждение своих
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договоренностей. Справедливая оценка обе-

спечивает большую предсказуемость, повы-

шает кредитоспособность, облегчает переход 

на МСФО, способствует улучшению конку-

рентной среды, защищает от рейдерства. Ана-

литики получают в руки отличные базы дан-

ных и модели, позволяющие повысить каче-

ство анализа и прогнозирования. Банки мень-

ше теряют на необеспеченных кредитах. 

СРО оценщиков тоже оказываются в вы-

игрыше, ведь сегодня проверки имеют 

либо плановый характер, либо проводятся 

по инициативе или жалобе заказчика. Од-

нако самый эффективный контроль каче-

ства – это проверка в автоматическом режи-

ме большинства отчетов на их соответствие 

диапазонам рыночной стоимости, что не-

возможно без работающей системы массо-

вой оценки. 

Вузы также могут выиграть от нововве-

дений, ведь фактически речь идет о начале 

становления новой профессии – «стоимост-

ной инженер». Это специалист, который по-

мимо знания оценки владеет и математиче-

скими методами в экономике, и информа-

ционными технологиями. 

Кто же проиграет? В первую очередь, кор-

рупционеры всех видов, поскольку значи-

тельно сузится свобода их действий и со-

кратятся возможности для манипулирова-

ния. В проигрыше окажутся и недобросо-

вестные предприниматели, использующие 

нерыночную оценку в конкурентной борьбе 

и для минимизации налого обложения кри-

минальными способами, а также недобросо-

вестные конкурсные управляющие, неква-

лифицированные рецензенты (оценивать 

сами не умеют, а спрос на рецензии умень-

шится). Очевидно, что проигрыш этих сто-

рон вряд ли можно считать существенной 

потерей, а скорее – значительной победой 

для экономики.

ПРЕПЯТСТВИЯ И РИСКИ

Теперь наша задача – рассмотреть и про-

анализировать те риски и препятствия, ко-

торые неизбежно встретятся на пути внедре-

ния предложенных технологий оценки.

Первой проблемой, безусловно, являет-

ся сопротивление менеджмента и общая 

инертность среды – ни оценщики, ни чи-

новники, ни кто-либо другой никогда не за-

хотят создания дополнительных механиз-

мов контроля за их деятельностью, тем бо-

лее своими собственными руками. Мно-

гих все устраивает, и, даже понимая общую

бесперспективность сегодняшней ситуации, 

эти «многие» будут вставлять палки в ко-

леса, мотивируя это тем, что идея хорошая 

(еще бы – глупо выступать против прогресса 

в период модернизации), но конкретные ме-

ханизмы ее реализации пока не могут быть 

реализованы из-за сотни причин (во многом 

надуманных). 

Второй существенной проблемой являет-

ся подготовка кадров. К сожалению, на се-

годняшний день ни преподаватели, ни сту-

денты зачастую не готовы к тому объему 

информации, поступающей из множества 

источников и относящейся к различным

дисциплинам, который необходимо инте-

грировать для разработки эффективных мо-

делей массовой оценки.

Однако несмотря на очевидные трудности 

реализации этого проекта, на стороне инно-

ваторов объективные процессы, происходя-

щие в экономике, причем не только в рос-

сийской, но и в мировой. Это позволяет на-

деяться на успех проекта (конечно же, при 

наличии «политической воли» у главных за-

действованных сторон). Именно этот путь 

позволит превратить оценку из тормоза в 

один из двигателей модернизации россий-

ской экономики. 

Выводы автора о текущем состоянии рын-

ка оценки отличаются крайней односторон-

ностью – основываясь на отдельных (объек-

тивно существующих) негативных явлени-

ях (которые, однако, носят скорее частный 

характер), делается попытка опорочить ры-

нок российской оценки в целом. При этом 

автор почему-то даже не делает попытки 

упомянуть о позитивной практике отече-

ственного рынка, которая, безусловно, так-

же существует.

Утверждая о порочности рынка, автор 

утверждает, что знает абсолютное лекар-

ство для спасения. Однако из текста очень 

трудно понять, в чем именно оно заключа-

ется. Кроме невнятного мнения о том, что 

неплохо бы заставить всех участников рын-

ка предоставлять информацию о своих сдел-

ках в одну общую базу данных, других кон-

кретных методов «спасения» в статье не ука-

зывается. Очевидно, что преодоление нега-

тивных явлений в оценочной деятельности

является благим делом, но оно точно не мо-

жет быть сделано одним-единственным 

революционным распорядительным дей-

ством. Абсолютно точно, этот процесс но-

сит поступательный и эволюционный ха-

рактер. В равной степени важны не только 

декларация новых правил ведения деятель-

ности оценщиками, а также механизмы их 

контроля (включая судебное оспаривание), 

но и все элементы институциональной си-

стемы нашей профессии (обучение и атте-

стация специалистов, внедрение системы 

менеджмента качества, унификация и ве-

рификация информационных источников, 

совершенствование отечественной науч-

ной школы и т. д.).

Противопоставление автором передо-

вой зарубежной научной мысли и отече-

ственной устаревшей практики абсолют-

но некорректно. Стоило бы сопоставить 

практику зарубежных публичных (вклю-

чая судебные решения) сделок и явным об-

разом показать, какой на самом деле мето-

дический инструментарий наиболее часто 

применяется в реальности (для этого, кста-

ти, можно устроить блиц-опрос компаний 

«большой четверки» как носителей имен-

но глобального опыта). Не надо путать на-

учную и практическую деятельность! Про-

цесс познания действительно непрерывен, 

но новые исследования абсолютно не отри-

цают весь накопленный ранее опыт, а ор-

ганично и постепенно вписываются и рас-

ширяют его.

Сопоставляя весь декларативный пафос 

данной статьи с набором реальных идей 

и анализом путей их достижения, можно 

вполне уверенно заявить, что гора родила 

мышь!

КООММЕНТААРИЙЙ К ССТААТТЬЕЕ

Владимир Шепелев,

генеральный директор,

ООО «ОТКРЫТИЕ-корпоративные финансы»



Итак, во вновь разгоревшихся дискуссиях 

речь уже идет о проекте федерального зако-

на №384482-5 «О внесении изменений в Фе-

деральный закон «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» в части совер-

шенствования института экспертизы отче-

тов об оценке. 

Одним из новшеств, предлагаемых зако-

нопроектом, является установление требо-

вания о сдаче единого квалификационно-

го экзамена (ЕКЭ) в качестве основополага-

ющего и, по сути, единственного из закре-

пленных на федеральном уровне условия 

для включения членов СРО оценщиков в со-

став экспертных советов. 

Конечно, данный шаг логичен и был вполне 

прогнозируем. Например, близкие к оценщи-

кам как по роду деятельности, так и по системе 

регулирования аудиторы уже готовятся с 1 ян-

варя 2011 года перейти на новые требования в 

отношении сдачи квалификационного экзаме-

на. Правда, в отличие от ситуации с оценщика-

ми, экзамен затрагивает всех аудиторов и яв-

ляется неотъемлемым условием допуска субъ-

ектов регулирования в профессии. Справедли-

вости ради следует сказать, что аудиторы уже 

в течение нескольких последних лет сдают 

квалификационные экзамены при аккредито-

ванных учебно-методических центрах. Но…  

Почему-то всегда возникает это «но»… 

Итак, для кого же предусмотрен ЕКЭ на 

рынке? В новом законопроекте, принятом в 

первом чтении, ЕКЭ посвящена статья 211, 

из которой следует, что 

1. ЕКЭ является одним из требований для 

члена СРО в случае его волеизъявления быть 

членом экспертного совета СРО и встреч-

ного желания со стороны общего собрания 

членов СРО оценщиков.

2. Категории единого квалификационно-

го экзамена, а также требования к уровню 

знаний по каждой категории устанавлива-

ются федеральным стандартом оценки.

3. ЕКЭ проводится аттестационной комис-

сией Национального Совета по оценочной 

деятельности.

4. Порядок формирования аттестацион-

ной комиссии, порядок проведения и сда-

чи единого квалификационного экзамена, 

требования к специальному программному 

обеспечению, а также состав аттестацион-

ной комиссии утверждает Минэкономразви-

тия России.

5. ЕКЭ проводится на возмездной основе 

с применением упомянутого специального 

программного обеспечения.

Что такое хорошо
и что такое плохо?
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Начиная с середины уходящего года оце-

ночное сообщество в который раз было во-

влечено в дискуссию о возможных нововве-

дениях в сфере оценочной деятельности, а 

точнее – функциях, реализуемых саморегу-

лируемыми организациями оценщиков. 

А ведь буквально только-только был подпи-

сан Президентом Российской Федерации 

Закон, внесший изменения в порядок про-

ведения государственной кадастровой 

оценки и возложивший на СРО оценщиков 

функцию по обязательному проведению 

экспертизы отчетов об определении када-

стровой стоимости. Дополнительная ответ-

ственность экспертных советов? Безуслов-

но, ведь результаты массовой оценки пре-

следуют и фискальные цели.

          У ммення
  ссееккрреееттов ннеет,, ––
    сллуушааййтте дееттишшккии, –
 паппыы ээтттогго оттвветт
            пппооммеещщааюю
     вв ккннниижжке.

  —— Наа ппррриввивкку! 
           Пеерррвыыйй кклассс!!
—— Выы сллыыыхаали?? ЭЭтоо ннаас!!.. 
  —— ЯЯ пприввиивкки нне бооююсьь:
Есслии ннааддоо —— уукколлююсьь!
   ННуу, пподууумаеешшь,, укоол!!
        Уккоолооли и — поошшелл....



ЗНАНИЕ –
 СИЛА

Могут ли данные поправки повлиять на де-

ятельность оценщиков и членов экспертных 

советов? Давайте рассмотрим роль экспертов 

и текущую ситуацию по формированию экс-

пертных советов СРО, а для более реальных 

условий обратимся к опыту НП «СМАОс».

Экспертиза отчета об оценке является не-

отъемлемой частью функционирования са-

морегулируемой организации оценщиков 

(экспертный совет – неотъемлемое условие 

существования СРО, следующее из действу-

ющей редакции Закона). Экспертиза – сово-

купность мероприятий, которые призваны 

выявлять, соблюдает ли оценщик, проводя-

щий оценку объекта, требования законода-

тельства Российской Федерации об оценоч-

ной деятельности и федеральных стандар-

тов оценки. Работает ли он в соответствии 

с заданием на оценку и договором об оцен-

ке. Достаточна ли и достоверна ли информа-

ция, используемая оценщиком, обоснованы 

ли сделанные оценщиком допущения. Экс-

пертиза также оценивает обоснованность 

использования или отказа от использования 

подходов к оценке, согласования (обобще-

ния) результатов расчетов стоимости объ-

екта оценки при использовании различных 

подходов к оценке и методов оценки.

В НП «СМАОс» членом Экспертного совета 

НП «СМАОс» признается член НП «СМАОс», 

прошедший квалификационный экзамен 

СМАО по соответствующему направлению 

и избранный в состав Экспертного совета 

НП «СМАОс» общим собранием членов са-

морегулируемой организации оценщиков. 

В некоторых других СРО система аттестации 

членов также реализована через подобный 

механизм.

Большинство лиц, вовлеченных в процесс 

предоставления услуг по оценке именно в ка-

честве оценщиков, активно участвуют в раз-

личного рода мероприятиях и программах по 

повышению профессиональных навыков и зна-

ний, по итогам которых предусмотрена сдача 

экзамена, по отбору с целью членства в между-

народных организациях (CCIM, RICS, ASA) или 

выполнения работ для потребителей оценоч-

ных услуг (например, новые условия сотрудни-

чества Сбербанка России с оценщиками).

То есть на рынке механизмы того или ино-

го рода «квалификационной аттестации» уже 

давно присутствуют – спрос на них стабилен. 

Однако сегодня законодатель предлагает в 

некотором роде перепроверить уровень лиц, 

уже включенных в составы экспертных сове-

тов, унифицировать его и обеспечить жесткие 

условия дальнейшего избрания новых членов 

экспертных советов СРО оценщиков. И основ-

ной инструмент «чистки» – квалификацион-

ный экзамен. Что ж, такая практика скорее 

будет выглядеть обоснованной для той части 

профессионального оценочного сообщества, 

которая привыкла, с одной стороны, к равен-

ству возможностей (например, квалифика-

ционный экзамен СМАО может сдать любой 

член Партнерства), а с другой – к жестким вы-

соким требованиям (далеко не каждый соис-

катель, даже прослушавший несколько пред-

экзаменационных семинаров, сможет полу-

чить «на выходе» искомый результат – уровень 

знаний для сдачи квалификационного экзаме-

на должен определяться не только глубокими 

знаниями теории и законодательства, но и об-

ширными практическими навыками).
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Ксения Комарова,

MRICS, советник генерального 

директора НП «СМАОс» по 

экспертизе и методологии

   Ессллиии ммаалььччиик
 ллююббиит трруудд,

  ттычееттт вв ккнижжккуу  
         ппааальччиикк,
 проо ттааакоогго

 пииишшутт ттуут::
оонн ххорроошшиийй 
        ммааалльчиикк.

 ННее ссттрраашшнныы   
 тееббее ннии ддоожжддьь, 
ннии слляяяккоотьь,,
   РРееззкккиий ппоовворроотт 
  ии ккоосссоогоорр……

Экспертом саморегулируемой организации оценщиков – членом эксперт-

ного совета саморегулируемой организации оценщиков – признается член са-

морегулируемой организации оценщиков, прошедший единый квалификацион-

ный экзамен по соответствующей категории и избранный в состав эксперт-

ного совета саморегулируемой организации оценщиков общим собранием чле-

нов саморегулируемой организации оценщиков.

«

»1

Леттимм ллиии, сспиимм 

илли иддеемм с оххоттыы,

Рааботтаееммм, 

сттоиимм ли у ввоороот,, –

Наасс каажждддый ммииг 

ээккзаамменнуууетт кттоо-тто,

Оццеенкку ннаашшим 

ддеейссттвиияям дааетт.

……

ЭЭккзаамменныыы! 

Воот в тоомм-тоовессь и фооккусс:

Ихх ннужжннооо сддаатьь, ххотьь

раадууййсяя, хоотьь пплаачь,

Поосскоолььккку наашша жииззньь ––

иззвееччныыйй кконнккуррс

Наа ссоиссккаанньее 

сттеппенеейй уддач.

РЫБ в мой год ждет постоянство и размеренность. Наметьте амбициозную цель, 

и к концу года она обязательно будет достигнута. ПРОГНОЗ ОКОНЧЕН! Пока! Мур!
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Учитывая вышеизложенное, многих чле-

нов экспертных советов ЕКЭ ожидает оче-

редной «challenge». Как ни прискорбно, но 

желание регулятора, чтобы в составе всех 

экспертных советов были лица, отвечаю-

щие определенному уровню знаний, по-

нятно, так как далеко не во всех СРО суще-

ствует «тернистый путь» в состав эксперт-

ных советов. 

Тем не менее, в случае принятия законо-

проекта многое будет завесить от того, что 

будет включено в порядок проведения и сда-

чи единого квалификационного экзамена, и 

от того, как Национальный Совет по оценоч-

ной деятельности будет его реализовывать.

Как, говорится, ждем с нетерпением даль-

нейшего развития событий. 

… под экспертизой отчета об оценке саморегулируемой организацией оцен-

щиков понимаются действия эксперта (экспертов) саморегулируемой органи-

зации оценщиков с целью проверки отчета об оценке, подписанного оценщиком 

(оценщиками), являющимся (являющимися) членом (членами) данной саморегули-

руемой организации, в соответствии с видом экспертизы, в том числе:

– на соответствие требованиям законодательства Российской Федерации 

в области оценочной деятельности, в том числе, настоящего Федерально-

го закона, федеральных стандартов оценки и других актов федерального ор-

гана исполнительной власти, осуществляющего функции по нормативно-

правовому регулированию в сфере оценочной деятельности и (или) стандар-

тов и правил оценочной деятельности;

– на подтверждение стоимости объекта оценки, определенной оценщиком в 

отчете об оценке.

«

»1

Целью, например, упрощенного экза-

мена является проверка профессиональ-

ных знаний претендента в отраслевых об-

ластях, в которых он не имеет опыта ра-

боты в качестве аудитора. Профессио-

нальные аудиторские навыки не требуют 

проверки в ходе упрощенного экзамена, 

т.к. они проверялись при первоначаль-

ной сдаче квалификационного экзамена 

на получение аттестата аудитора, а также 

потому, что претендент уже имеет опыт 

работы в качестве аудитора.

Если аудитор пожелает не испытывать 

ограничений, связанных с типом его ат-

тестата, при участии в аудиторских про-

верках общественно значимых организа-

ций, то он должен сдать квалификацион-

ный экзамен (не упрощенный).

Аудиторы, имеющие аттестат, выдан-

ный до 01.01.11 – по общему аудиту, бан-

ковскому аудиту, страховому аудиту, либо 

по аудиту бирж, внебюджетных фондов и 

инвестиционных институтов, и не жела-

ющие сдавать квалификационный экза-

мен по упрощенной системе,  с 01.01.2012 

года теряют право участвовать в аудитор-

ских проверках организаций, ценные бу-

маги которых допущены к обращению на 

торгах фондовых бирж, и (или) иных ор-

ганизаторов торговли на рынке ценных 

бумаг, иных кредитных и страховых ор-

ганизаций, негосударственных пенси-

онных фондов, организаций, в уставных 

(складочных) капиталах которых доля го-

сударственной собственности составляет 

не менее 25%, государственных корпора-

ций, государственных компаний, а также 

проверках консолидированной отчетно-

сти, аудит которой проводится только ау-

диторскими организациями.

Новый квалификационный экзамен 

будет полезен для выявления более ква-

лифицированных аудиторов и вытесне-

ния с рынка тех, кто не в состоянии под-

твердить достойный уровень своих зна-

ний и прочих сомнительных «специа-

листов по аудиторской деятельности». 

А также поможет повысить уровень ау-

диторских услуг и доверие к аудиту на 

российском рынке.

КОМММЕЕНТАРРИИЙ КК СТТААТТЬЕ

1 Из текста законопроекта № 384482-5, подготовленного к обсуждению на заседании Комитета по собственности Государственной Думы Фе-

дерального Собрания Российской Федерации 9 декабря 2010 г. (ко второму чтению)

Для чего нужен 
квалификационный
экзамен?

Ольга Головенко, 

специалист отдела повышения 

квалификации НП «ИПАР» 
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RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) является международной 

организацией, представляющей интересы специалистов во всех областях 

недвижимости, землепользования и строительства. RICS объединяет на 

сегодняшний день более 140 тысяч действительных членов, которые работают 

в 146 странах мира. Деятельность организации определяется 

Королевской грамотой (Royal Charter), пожалованной обществу в 1881 году 

и подтвержденной указом Парламента Великобритании. Основой деятельности 

RICS является соблюдение государственного интереса и работа во благо общества. 

RICS также является официальным органом регулирования профессиональной 

деятельности специалистов данного сектора экономики.

Российская Национальная Ассоциация на данный момент представлена более 

300 членами RICS  (включая действительных профессиональных членов, 

стажеров  и студентов аккредитованных курсов)

Для получения более подробной информации 

о российском подразделении RICS, пожалуйста, посетите наш сайт

wwww.joinricsinnneuroope.euu/ru 
и обращайтесь к Вере Рукиной, Директору представительства RICS в России 

и странах СНГ (vrukina@rrics.org), или Ксении Панжинской, ассистенту 

по развитию бизнеса RICS в России и странах СНГ (kpanzhiinskaya@rrics.org)

В 2011 году запланированы следующие мероприятия:

 Презентация русского издания Стандартов Оценки RICS (Красная Книга)

 Квалификационные экзамены (5 сессий)

  Специализированные семинары подготовки к сдаче квалификационных эк-

заменов на степень RICS

 Конференции по оценочной деятельности в Москве и Казахстане

 Серии профессиональных семинаров

  Серии вэбинаров, разъясняющих главы Красной Книги и методологию RICS

  Специализированные семинары для подготовки к сдаче квалификационных 

экзаменов на степень RICS



ПОЗИТИВНАЯ 
ИРРАЦИОНАЛЬНОСТЬ

Книга вышла при поддержке 

члена Партнерства СМАО, 

консалтинговой группы «НэоЦентр»

Продолжение исследования странных 

поступков, совершаемых разумными 

людьми, от автора бестселлера «Пред-

сказуемая иррациональность». Бизнес, 

если приглядеться, вообще штука ирра-

циональная. А все потому, что ведут его 

не роботы с компьютерным мышлени-

ем, а биологические особи с ярко выра-

женной склонностью к ошибкам и нару-

шениям правил. Именно на этом и строится вся теория так называемой 

поведенческой экономики, о которой рассказывается в книге.

96 БББУУУУУУУККККВВВВОООООЕЕЕДДДД

Что читать в конце года?

СПРАВЕДЛИВАЯ 
СТОИМОСТЬ БИЗНЕСА

В книге устанавливается место 

справедливой стоимости в системе 

стандартов оценки стоимости бизне-

са, раскрываются условия измерения 

справедливой стоимости с учетом вли-

яния инфляции, а также рассматрива-

ются иные характеристики справед-

ливой стоимости. Издание будет инте-

ресно практикующим оценщикам, на-

учным работникам, студентам и аспи-

рантам экономических и финансовых 

учебных заведений.

THE VALUATION 
HANDBOOK

Книга, пока доступная в России 

лишь на английском языке, значитель-

но отличается от российских изданий 

о принципах оценки и бизнесе вооб-

ще. В ее создании принимали участие 

практики инвестиционного рынка. 

Томас Роули и Бентон Гэп описывают 

конкретные инновационные методы 

ведения бизнеса. 

Учитывая нынешнюю нестабиль-

ность рынка, верная оценка и прогно-

зирование ситуации являются важ-

ными вопросами для аналитиков, ин-

весторов и предприятий. В представ-

ленном «справочнике» представлен широкий спектр идей от лучших 

практиков и ученых-экономистов.

HOW TO MEASURE 
ANYTHING 

Среди людей бытует мнение, что 

многие вещи в мире не поддаются ко-

личественной оценке. Качество, отно-

шение к делу, удовлетворенность кли-

ентов, бренд и принимаемые реше-

ния часто оказываются необоснован-

ными, а порой и ошибочными. Дуглас 

Хаббард пытается опровергнуть мне-

ние о существовании «неизмеряемо-

го», предлагая свой подход к оценке, 

названный им «прикладная информа-

ционная экономика».

СПРАВЕДЛИВАЯ 
СТОИМОСТЬ – 
СОБЛАЗНЫ 
МАНИПУЛИРОВАНИЯ 
ОТЧЕТНОСТЬЮ

В книге представлено разъясне-

ние новых правил финансового учета 

на основе справедливой стоимости 

для бухгалтеров, аудиторов, оцен-

щиков и специалистов по расследо-

ванию мошенничества в экономиче-

ской сфере. 

Джерард Зак проводит сравнение 

американских и международных стан-

дартов финансового учета, что делает его труд полезным для специ-

алистов по всему миру. 

ОЦЕНКА ТОВАРНЫХ 
ЗНАКОВ

Эта книга посвящена оценке и использо-

ванию товарных знаков. Она затрагивает 

элементы теории прав на товарные знаки, 

основы теории инвестиций и знакомит чи-

тателей с полезными, хотя и кажущимися 

несколько абстрактными, инструментами, 

которые можно применить для решений 

трудных задач по оценке товарных знаков. 

Известный мировой эксперт по оценке 

интеллектуальной собственности Гордон 

Смит как-то сказал о товарном знаке: «То-

варный знак отличается от бренда так же, 

как обычное мыло отличается от CAMAY, 

рояль от STAINWAY, а обычные кукурузные хлопья от KELLOG's». Книга по-

лезна как начинающим оценщикам, так и экспертам по товарным знакам, а 

также специалистам из самых разных областей деятельности.

В.М. Рутгайзер
Изд.: Маросейка, 2010

Rawley Thomas,
Benton E.Gup
Изд.: John Wiley & Sons, 2010

Douglas W. Hubbard
Изд.: John Wiley & Sons, 
2010

Зак Джерард
Изд.: Маросейка, 2010

Гордон Смит,
Изд.: Квинто-Консалтинг, 
2010

Douglas W. Hubbard

Зак ДжерардДэн Ариели
Изд.: Манн, Иванов и 
Фербер», 2010



Реклама в 

«Оценочная деятельность» – единственный в своем роде глянцевый, но действительно содержательный журнал о том, как эффективно 
управлять стоимостью, выходит с начала 2009 года тиражом более 5000 экз. Тираж распространяется бесплатно среди членов Партнер-
ства СМАО, подписчиков, передается в государственные органы власти, направляется потребителям оценочных услуг и иным заинтере-
сованным участникам рынка. Среди получателей – около 500 крупнейших российских компаний, таких как ОАО «Газпром», ОАО «НК ЛУ-
КОЙЛ», ОАО «РЖД», ГК «Внешэкономбанк», крупные банки, страховые компании, государственные корпорации, фонды и др.

Журнал распространяется на профильных и межотраслевых мероприятиях. Например, в 2009 году «Оценочная деятельность» был 
представлен на X Российской венчурной ярмарке и V Российском венчурном форуме, Всероссийском Конгрессе «Управление государ-
ственной и муниципальной собственностью», II Международной конференции «Eurogate» и др. 

Размер модуля Горизонтальный 
макет

Вертикальный 
макет Цена, руб.

1/3 полосы – 70х290 40 000

1/2 полосы 210х145 – 50 000

2/3 полосы 210х188 140х290 80 000

1/1 полоса – 210х290 110 000

Обложка (внутр.) – 210х290 150 000

Разворот (внутр.) 420х290 – 180 000

Скидки за количество публикаций

  2 публикации 5%

  3 публикации 10%

  4 публикации 15%

  8 публикаций 30%

Скидка для членов Партнерства СМАО 20%

Скидки для некоммерческих организаций
и образовательных учреждений

15%

Скидка для рекламных агентств 10%

Увеличение стоимости рекламы –
наценка за позиционирование

30%
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Прошу оформить подписку на информационный 
бюллетень «Оценочная деятельность» на 2010 год

Информация о подписчике

Должность ___________________________________

Организация _________________________________

Телефон______________________Факс___________ 

e-mail _________________

Сайт http://___________________________________

Член  НП «СМАОс»

Член НП «СМАО»

Кому: Партнерство СМАО

Куда: 125315,  Москва, Ленинградский проспект, д. 74а, 
БЦ «Сокол Центр», 2-й этаж

От кого:

ФИО (полностью)   __________________________

_______________________________________

Адрес   __________________________________
(с указанием индекса)
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