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Член Международного
Комитета по стандартам
оценки (IVSC)

Член Международной
федерации участников рынка
недвижимости (FIABCI)

Член Европейской
группы ассоциаций
оценщиков (TEGoVA)
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9.04 В Минимуществе России прошло заседание Коллегии Мини�

мущества, посвященное вопросам развития оценочной деятель�
ности. С докладами на коллегии выступили Г.И. Коряшкин,
И.Д. Грачев, С.А. Табакова, В.М. Рутгайзер, С.Б. Косарев и др.

12.04 в г. Нижний Новгород прошел региональный семинар оценщи�
ков, посвященный вопросам контроля качества оценочных ус�
луг. Семинар проводился Министерством имущественных от�
ношений Нижегородской области совместно с Российским
обществом оценщиков.

19.04 в Волгоградском отделении №8621 Сбербанка России (г. Вол�
гоград) состоялся Круглый стол по вопросам оценки имуще�
ства под залог. Организаторами Круглого стола были Волгог�
радское отделение №8621 Сбербанка России, Поволжский банк
Сбербанка России, Волгоградское отделение общественной
организации “Российское общество оценщиков”

19–20.04 в г. Ставрополь состоялась Конференция оценщиков Юга Рос�
сии, посвященная вопросам регулирования оценочной деятель�
ности.

23.04 Прошло заседание Совета региональных представителей РОО,
посвященное вопросам организации работы Экспертного сове�
та РОО и Экспертных советов региональных отделений РОО.

24.04 РОО провело на базе Международной академии оценки и кон�
салтинга (г. Москва) Семинар “Повышение качества составле�
ния отчетов по оценке. Разбор типовых ошибок при оформле�
нии отчета”.

25.04 в Государственной Думе РФ прошли Парламентские слушания
“Законодательное и методическое обеспечение оценочной дея�
тельности”.

26.04 в г. Уфа (респ. Башкортостан) состоялась Конференция, по�
священная вопросам регулирования оценочной деятельности.
Конференция была организована Российским обществом оцен�
щиков совместно с Министерством имущественных отношений
Республики Башкортостан.
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Место проведения — Москва, Ленинградский пр�т, д. 55, Финансовая академия при Правительстве РФ

Стоимость участия в конференции – 4900 руб., НДС в т.ч.
Для членов РОО – 4410 руб., НДС в т.ч.
Для сотрудников аккредитованных при РОО фирм � 4410 руб., НДС в т.ч.
Для членов РОО – сотрудников аккредитованных при РОО фирм – 3920, НДС в т.ч.

Оплата производится на р/c Российского общества оценщиков:
ОО «Российское общество оценщиков»
ИНН 7708022445
Юридический / фактический адрес: 107078 г.Москва, ул. Новая Басманная, д. 21, строение 1
Р/С  40703810038070101004 в Стромынском ОСБ 5281
К/С  30101810400000000225
Сбербанк России  г. Москва
БИК 044525225   ОКОНХ 98400   ОКПО 00044279

Проживание:
Для участников семинаров, проводящихся в рамках Х Международной конференции — гостиница
Финансовой академии.
Для участвующих только в конференции информацию можно будет узнать в Оргкомитете либо на
сайте РОО.

В РАМКАХ КОНФЕРЕНЦИИ СОСТОЯТСЯ СЛЕДУЮЩИЕ МЕРОПРИЯТИЯ:

– 25 ИЮНЯ 2002г. состоится Круглый стол по итогам обсуждения в Государственной Думе Федерального
закона РФ «О несостоятельности (банкротстве)»

Организаторы круглого стола: Федеральная служба России по финансовому оздоровлению и банкрот�
ству, Финансовая академия при Правительстве РФ, Институт профессиональной оценки, Российская
гильдия профессиональных арбитражных управляющих, Российское общество оценщиков.

Мето проведения: Финансовая академия при Правительстве РФ, Ленинградский пр�т, д. 55, круглый
зал, ауд. 214. Начало регистрации в 9.00, начало работы в 10.00.

Стоимость участия в Круглом столе составляет 3500 руб. (НДС не облагается).

–25 ИЮНЯ 2002г. пройдет семинар «Экспертиза отчетов по оценке собственности Федеральными орга�
нами РФ. Задачи и ошибки. Особенности оценки имущества и бизнеса в процессе антикризисного управ�
ления».
Организаторы семинара: Федеральная служба России по финансовому оздоровлению и банкротству,
Институт профессиональной оценки, Российское общество оценщиков. Начало семинара в 15.00. Сто�
имость участия в семинаре составляет 1900 руб.

– С 26 ПО 28 ИЮНЯ 2002г. состоится семинар “Теория и практика оценки стоимости городских, сельско�
хозяйственных и лесных земель”.

Организаторы семинара: Финансовая академия при Правительстве РФ и Институт профессиональной
оценки совместно с Отделом Государственной кадастровой оценки земель РосНИИземпроекта.

Стоимость — 5900 рублей.

Оплата за участие в Круглом столе и семинарах производится на р/c Института
профессиональной оценки:

НОУ «Институт профессиональной оценки»
Адрес: 125468, Москва, Ленинградский пр�т, 49
ИНН 7707083893
Р/с 40703810438040101090 Сбербанк России, отд. Тверское
(г. Москва, Ленинградский пр�т, д. 30, стр. 2) №7982/1603
К/с 30101810400000000225
БИК 044525225
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25 апреля 2002 г., Государственная Дума Российской Федерации

На заседании были представле�
ны следующие доклады:

1) “Развитие законодательного
обеспечения оценочной деятель�
ности” — И.Д. Грачев, председа�
тель Комиссии по ипотечному кре�
дитованию ГД СФ РФ;

2) “Проблемные вопросы норма�
тивного обеспечения оценочной де�
ятельности и пути их решения” —
С.Б. Косарев, зам. министра иму�
щественных отношений РФ;

3) “Современное состояние зако�
нодательной базы по государствен�
ному регулированию оценочной де�
ятельности” — А.В. Верхозина, зам.
руководителя Департамента эконо�

мики и регулирования оценочной
деятельности Минимущества РФ;

4) “Государственная кадастро�
вая оценка земель и ее значение для
развития методического обеспече�
ния оценочной деятельности” —
О.А. Нестерова, начальник управ�
ления кадастровой оценки Росзем�
кадастра;

5) “Связь закона “Об оценоч�
ной деятельности в РФ” с законом
“Об исполнительном производ�
стве”” — Е.И. Нейман, президент
Международной академии оценки
и консалтинга;

6) “Законодательное обеспече�
ние системы оценочного образова�

ния” — М.А. Федотова, д�р экон.
наук, ректор Института професси�
ональной оценки;

7) “Развитие системы стандар�
тов оценки” — Г.И. Микерин,
канд. техн. наук, зам. директора
Института проблем новой эконо�
мики ГУУ;

8) “Проблемы саморегулирова�
ния оценочной деятельности. Раз�
витие законодательства о саморе�
гулируемых организациях” —
И.Л. Артеменков, первый вице�
президент Российского общества
оценщиков.
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Участники Парламентских
слушаний “Законодательное и
методическое обеспечение оценоч�
ной деятельности в Российской
Федерации”, прошедших в Госу�
дарственной Думе Федерального
Собрания Российской Федерации
25 апреля 2002г., заслушав выс�
тупления докладчиков, отметили
следующее:

1. Закон “Об оценочной дея�
тельности в Российской Федера�
ции” №135�ФЗ, принятый Госу�
дарственной Думой РФ в 1998г.,
в целом соответствует современно�
му уровню развития оценочной
деятельности в Российской Феде�
рации, действующему законода�
тельству Российской Федерации,
а также международным требова�
ниям к законодательному обеспе�
чению оценочной деятельности.

2. Проект Закона “О внесении
изменений и дополнений в Феде�
ральный закон “Об оценочной де�
ятельности в Российской Федера�
ции”, внесенный депутатом И.Д.
Грачевым и принятый ГД РФ в

первом чтении 18 января 2002г.,
позволяет снять ряд частных про�
тиворечий, содержащихся в зако�
не, а также привести его в соответ�
ствие с действующим российским
законодательством и международ�
ными стандартами оценки. Учас�
тники слушаний считают возмож�
ным рекомендовать к принятию
Государственной Думой РФ данно�
го законопроекта во втором чте�
нии с учетом замечаний Президен�
та и Правительства Российской
Федерации.

3. Участники слушаний предла�
гают Подкомитету по недвижимос�
ти, ипотеке и оценочной деятельно�
сти Комитета ГД по собственности
продолжить работу по гармониза�
ции действующего законодатель�
ства по оценочной деятельности и
приведению других законодатель�
ных актов, затрагивающих вопро�
сы оценки, в соответствие с Зако�
ном “Об оценочной деятельности
в Российской Федерации”.

4. В связи с важностью оценоч�
ной деятельности для развития

финансовой инфраструктуры и
обеспечения экономической безо�
пасности государства, необходимо
сохранить контроль за деятельно�
стью оценщиков со стороны госу�
дарственных органов в виде про�
цедуры лицензирования.
Участники слушаний поддержи�
вают позицию Правительства РФ
и считают нецелесообразным от�
мену лицензирования оценочной
деятельности на современном эта�
пе и рекомендуют Комитету по
собственности ГД РФ не поддер�
живать законопроект №175258�3
“О внесении изменений в статью
17 Федерального закона “О лицен�
зировании отдельных видов дея�
тельности” отменяющий лицензи�
рование оценочной деятельности.

5. В развитии положений статьи
22 “Саморегулируемые организа�
ции” закона “Об оценочной деятель�
ности в Российской Федерации”
поддержать инициативы Миниму�
щества России, направленные на
усилении роли саморегулируемых
организаций оценщиков в части
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передачи им определенных функ�
ций по контролю за качеством ра�
боты своих членов и создание Со�
вета при Минимуществе России из
представителей профессиональ�
ных объединений потребителей
оценочных услуг. Участники слу�
шаний считают, что усиление роли
саморегулируемых профессио�
нальных объединений оценщиков
будет содействовать формирова�
нию конкурентной среды и граж�
данского общества в России.

6. По мнению участников Пар�
ламентских слушаний, професси�
ональное обучение оценщиков
должно осуществляться только
высшими государственными или
частными учебными заведениями
в соответствии с требованиями
статьи 21 Закона “Об оценочной
деятельности в Российской Феде�
рации”. Поэтому Минимуществу
России необходимо устранить
имеющиеся противоречия в ряде
своих нормативных документов,

касающихся профессионального
обучения оценщиков.

7. Современная государственная
политика свидетельствует о том,
что при принятии подзаконных
нормативных актов (стандартов,
методических рекомендаций, иных
документов регулирующих оценоч�
ную деятельность) необходимо при�
водить их в соответствие с быстро
меняющимися интернациональны�
ми правилами оценочной деятель�
ности. При этом необходимо уде�
лять еще большее внимание тому,
чтобы принимаемые документы
обеспечивали достаточные условия
для вхождения Российской Федера�
ции в ВТО, способствовали привле�
чению инвестиций в экономику
России, урегулированию внешней
задолженности России, проведе�
нию реформы системы бухучета в
соответствии с МСФО. В связи с
этим Минимуществу России необ�
ходимо рекомендовать субъектам
оценочной деятельности исполь�

зовать в своей практике Междуна�
родные стандарты оценки, Евро�
пейские стандарты оценки и стан�
дарты оценки саморегулируемых
организаций, в части не противо�
речащей действующему законода�
тельству РФ.

8. Уполномоченному органу по
контролю за оценочной деятельно�
стью (Минимуществу России) при
разработке методических рекомен�
даций по оценке различных объек�
тов оценки необходимо учитывать
требования Международных стан�
дартов оценки, разрабатывае�
мых Международным комитетом
по стандартам оценки. В связи с
необходимостью учета меняю�
щихся экономических условий,
рекомендовать Минимуществу
России вносить необходимых из�
менений в Стандарты оценки,
обязательные для применения
субъектами оценочной деятель�
ности и принятые Методические
рекомендации.
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Заслушав и обсудив доклад ру�
ководителя Департамента эконо�
мики и регулирования оценочной
деятельности Коряшкина Г.А. по
вопросу “О состоянии и развитии
оценочной деятельности в Россий�
ской Федерации и задачах Мини�
мущества России как уполномо�
ченного органа по контролю за
осуществлением оценочной дея�
тельности и лицензирующего орга�
на”, коллегия решила:

1. Принять к сведению доклад
руководителя Департамента эко�
номики и регулирования оценоч�
ной деятельности Коряшкина
Г.А. по вопросу “О состоянии и
развитии оценочной деятельности
в Российской Федерации и задачах
Минимущества России как упол�
номоченного органа по контролю
за осуществлением оценочной де�
ятельности и лицензирующего
органа”.

2. Территориальным органам
Минимущества России во взаимо�
действии с Департаментом эконо�
мики и регулирования оценочной
деятельности (Коряшкин Г.А.) в
целях повышения качества оце�
ночных услуг в Российской Феде�
рации обеспечить систематичес�
кое проведение мероприятий по
контролю за соблюдением оцен�
щиками лицензионных требова�
ний и условий.

3. Департаменту кадрового обес�
печения и координации работы тер�
риториальных органов (Дорогов
Н.И.) во взаимодействии с Депар�
таментом экономики и регулирова�
ния оценочной деятельности (Ко�
ряшкин Г.А.) и Высшей школой
приватизации и предприниматель�
ства (Кошкин В.И.) обеспечить в
течение 2002 года повышение ква�
лификации сотрудников террито�
риальных органов Минимущества

России, отвечающих за организа�
цию и проведение мероприятий по
контролю за соблюдением оцен�
щиками лицензионных требова�
ний и условий.

4. Департаменту экономики и
регулирования оценочной деятель�
ности (Коряшкин Г.А.) продол�
жить работу по подготовке методи�
ческих рекомендаций по оценочной
деятельности, в том числе по оцен�
ке рыночной стоимости прав на зе�
мельные участки (до 01.05.02г.),
по оценке рыночной и ликвидаци�
онной стоимости прав требования
(дебиторской задолженности) (до
01.06.02г.), по экспертизе отче�
тов об оценке (до 01.06.2002), по
оценке рыночной стоимости ин�
теллектуальной собственности (до
01.07.02г.), по оценке рыночной
стоимости предприятия (бизнеса)
(до 01.10.02г.).
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5. Департаменту экономики и
регулирования оценочной дея�
тельности (Коряшкин Г.А.), Де�
партаменту правового обеспечения
(Ушакова Н.А.), Департаменту
нормативно�методического обеспе�
чения (Лычагин С.А.) до 01.07.02г.
провести анализ действующего за�

конодательства, связанного с оце�
ночной деятельностью, и предста�
вить предложения по внесению не�
обходимых изменений.

6. Департаменту экономики и
регулирования оценочной деятель�
ности (Коряшкин Г.А.) в целях со�
здания предпосылок для саморегу�

лирования рынка оценочных услуг
до 15.05.02г. внести предложения
по формированию при Минимуще�
стве России совета, включающего
представителей саморегулируемых
организаций, деятельность членов
которых связана с использовани�
ем услуг оценщиков.
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В целях обеспечения предусмот�

ренной п. 2 постановления Прави�
тельства Российской Федерации от
06.07.01г. №519 “Об утверждении
стандартов оценки” разработки
проекта методических рекоменда�
ций по определению стоимости ин�
теллектуальной собственности и

нематериальных активов Мини�
стерство имущественных отноше�
ний РФ Распоряжением № 614�р от
13.03.02г. создало рабочую группу
для разработки методических реко�
мендаций по определению стоимос�
ти интеллектуальной собственнос�
ти и нематериальных активов.

Российское общество оценщи�
ков в рабочей группе представля�
ют эксперты РОО А.Д. Гохштанд
и Х.А. Мамаджанов.

Текст методических рекомен�
даций в ближайшее время будет
размещен на сайте РОО.

Пресс�служба РОО
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г. Нижний Новгород, 12 апреля 2002 г.

12.04.02г. в Нижнем Новгоро�
де прошел региональный семинар
оценщиков, посвященный вопро�
сам контроля качества оценочных
услуг. Семинар проводился Мини�
стерством имущественных отно�
шений Нижегородской области
совместно с Российским обще�
ством оценщиков.

На семинаре с докладами выс�
тупили:

В.В. Бородачев — министр иму�
щественных отношение Нижего�
родской области,

А.В. Верхозина — заместитель
начальника Департамента экономи�
ки и регулирования оценочной дея�
тельности Минимущества России,

С.А. Табакова — Президент
РОО,

И.Л. Артеменков — 1�й вице�
президент РОО,

Н.С. Кузмичев — исполнитель�
ный директор РОО.

Пресс�служба РОО
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19 апреля 2002 г. в Волгоград�

ском отделении №8621 Сбербан�
ка России состоялся круглый стол
по вопросам оценки имущества
под залог. Организаторами Круг�
лого стола были Волгоградское
отделение №8621 Сбербанка Рос�
сии, Поволжский банк Сбербанка
России, Волгоградское отделение
общественной организации “Рос�
сийское общество оценщиков”

Обсуждаемые вопросы:
1. Информация о лицензирова�

нии оценочной деятельности. Ве�
домственные аккредитации.

2. Рыночная стоимость как

база оценки. Кредитные риски.
3. Подходы и методы оценки.

Особенности и возможности при�
менения.

4. Методологические вопросы
оценки. Нормы дисконтирования.
Ставки капитализации.

5. Особенности оценки земель�
ных участков в составе объектов
недвижимости при кредитовании
под залог.

6. Согласование результатов ис�
пользованных в оценке подходов.

7. Участие оценщиков в разра�
ботке бизнес�планов и инвестици�
онных проектов.

8. Выработка рекомендаций по
результатам круглого стола. Оп�
ределение состав редакционной
комиссии.

В работе Круглого стола приня�
ли участие:

1�й зам. председателя Волгог�
радского отделения №8621 Сбер�
банка России Свинарева Н.А.,
начальник кредитного управле�
ния Поволжского банка Сбербан�
ка России Морозова Е.А., Прези�
дент РОО Табакова С.А.,
представители Самарского и Вол�
гоградского региональных отде�
лений РОО.



M

����������� ���
���CDE.

����'����������(����� ��)�)
������������*�����"��(����!��������� ����

�����
��"�����	�#$
��������������
���������"�
��&�����
����&����
23 апреля 2002 г.

На повестке дня были рассмот�
рены следующие вопросы:

1. О регулировании оценочной
деятельности, проведении Мини�
стерством имущественных отно�
шений плановых проверок каче�
ства — заместитель начальника
Департамента экономики и регу�
лирования оценочной деятельно�
сти Минимущества России А.В.
Верхозина.

2. О создании экспертных сове�
тов региональных отделений РОО
и взаимодействии ЭС РО РОО с
территориальными органами Ми�
нимущества — Президент РОО
С.А. Табакова.

3. Нормативные документы
Экспертного совета РОО — пред�
седатель Экспертного совета РОО
А.В. Каминский.

Участники заседания заслуша�
ли выступление заместителя ру$
ководителя Департамента эконо$
мики и регулирования оценочной
деятельности МИО РФ А.В. Вер$
хозиной (стенограмма прилагает�
ся). Верхозина ответила на вопро�
сы присутствующих и призвала
представителей РОО активно про�
водить разъяснительную работу в
своих регионах по вопросам со�
блюдения законодательства в об�
ласти оценочной деятельности, а
также лицензионных требований
и условий.

Президент РОО С.А. Табакова
рассказала присутствующим о той
работе, которую проводит РОО по
разработке Методических реко�
мендаций по экспертизе отчетов,
о взаимодействии РОО с Мини�
стерством имущественных отно�
шений РФ и его территориальны�
ми органами. Актуальной задачей
РОО является повышения каче�
ства отчетов. Табакова обратилась

к представителям региональных
отделений с предложением акти�
визировать деятельность экспер�
тных советов РО РОО в тех отде�
лениях, где они созданы. В тех
отделениях, где еще не созданы ЭС,
необходимо ускорить процесс их
создания. Первостепенная задача
региональных отделений — нала�
дить взаимодействие с территори�
альными органами МИО, активно
сотрудничать с экспертными сове�
тами, советами по оценочной дея�
тельности при территориальных
органах МИО, самим выходить с
инициативой создания таких сове�
тов.

Председатель Экспертного со$
вета РОО А.В. Каминский расска�
зал о деятельности ЭС и призвал
присутствующих активнее прини�
мать участие в обсуждении разде�
ла “Ошибки” — приложения к
“Методическим рекомендациям по
рецензированию отчетов об оцен�
ке”. Требования ЭС к отчетам дос�
таточно жесткие, и планку сни�
жать Совет не будет, однако ЭС
должен выполнять и обучающую
функцию. Каминский предложил
организовать систему проведения
“мастер�классов” по обучению
оценщиков на конкретных приме�
рах и ошибках, наиболее часто
встречающихся в отчетах.

Исполнительный директор
РОО Н.С. Кузьмичев довел до све�
дения присутствующих информа�
цию о мероприятиях, проведен�
ных в регионах с участием КУГИ
и РОО (в Нижнем Новгороде, Став�
рополе) и о готовящихся меропри�
ятиях. Кузьмичев призвал пред�
ставителей отделений активнее
обмениваться информацией как с
Исполнительной дирекцией РОО,
так и с коллегами из отделений, в

том числе по проводимым мероп�
риятиям. РОО планирует прово�
дить мероприятия как в отдель�
ных регионах, так и в центрах
Федеральных округов. Исполни�
тельный директор РОО также об�
ратился к Председателям РО РОО
с напоминанием о своевременной
подаче отчетности.

Участники совета рассмотрели
следующие документы:

1) Положение об Экспертном
совете РОО (утверждено решени�
ем Правления РОО от 22.03.02г.),

2) Методические рекомендации
по экспертизе отчетов об оценке
(утверждены решением Правле�
ния РОО от 22.03.02г.);

3) Проект Федерального зако�
на №30040257�3 “О внесении за�
мечаний и дополнений в Феде�
ральный закон “Об оценочной
деятельности в Российской Феде�
рации” №135�ФЗ” (внесен на рас�
смотрением депутатом Государ�
ственной Думы И.Д. Грачевым),

4) Положение об аккредита�
ции юридических лиц и предпри�
нимателей без образования юри�
дического лица при Российском
обществе оценщиков (принято за
основу решением правления РОО
от 22.01.99г., утверждено решени�
ем Правления РОО от 15.04.99г,
с дополнениями на основании
решения Правления РОО от
22.09.2000г.),

5) статью “Стандартизация и
сертификация оценочной деятель�
ности”,

6) Проект положения об уров�
нях квалификации членов Рос�
сийского общества оценщиков (на
основе решения Правления РООО
от 01.02.02г.).

Пресс�служба РОО

Первый опыт совместных по�
ездок по регионам представителей
Министерства имущественных
отношений и Российского обще�
ства оценщиков показал, что су�
ществуют проблемы, в том числе

по взаимосвязи МИО и саморегу�
лируемых организаций. Ранее не
возник бы вопрос об очень тесном
взаимодействии, кроме тех кон�
курсных отборов, аккредитаций,
которые проводились министер�

ством, когда вопросы решались
совместно.

Что мы имеем по контролю за
осуществлением лицензионных
требований и условий на сегод�
няшний день? На первый квартал
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Министерством были запланиро�
ваны проверки 180 оценочных
организаций. Комитеты с этой за�
дачей справились по�разному, но
примерно 150 компаний было про�
верено, и сейчас в МИО представ�
лены акты этих проверок. Акты
просматриваются и проверяются
Министерством, решение по ре�
зультатам проверок будет прини�
маться непосредственно МИО РФ.
Принимать решения на местах, в
территориальных органах МИО,
будут в тех случаях, если обнару�
жатся какие�то мелкие наруше�
ния, не влекущие за собой приос�
тановление действия лицензии.

Что показал первый опыт этой
работы? Во�первых, это проблема
квалификационного уровня прове�
ряющих сотрудников. Я бы хоте�
ла, чтобы уровень проверок был
более глубоким, чем сейчас. Во�
вторых, из результатов проверок
ясно, что сейчас проверялась “вне�
шняя сторона” составления отче�
тов. Это касается оформления от�
четов, когда можно сказать, что
данный документ действительно
является отчетом, а не некоторой
бумагой, в которой определена
стоимость. Следующий серьезный
момент, с которым мы столкну�
лись — не ведется надлежащее
хранение отчетов на бумажных
носителях. Многие хранят отчеты
в электронном виде и считают, что
этого достаточно в соответствии с
законом — вроде как копия. Но
если обратиться к законодатель�
ству, понятие “копия” — это бу�
мажный носитель. Существуют
определенные стандарты хране�
ния документов, порядок ведения
архива и т.п. Сейчас мы согласо�
вываем Положение о лицензиро�
вании, и Минэкономики просило
ужесточить требования к тому,
что должно осуществляться над�
лежащее хранение документов в
архиве: отчетов, договоров. То
есть это хотели перенести в Поло�
жение как лицензионные требова�
ния и условия. Просили, напри�
мер, чтобы были специальные
помещения и архив. Вы понимае�
те, что оценщики еще должны
были бы предоставлять сведения
о помещениях (причем документы
все зарегистрированные) и о веде�
нии архивов. Вот от этого мы на

данном этапе отказались в пользу
оценщиков, однако я прошу, что�
бы оценщики соблюдали норму
хранения отчетов, хотя бы за три
года. Получается, что если отче�
ты не хранятся в бумажном виде,
а директор вдруг уволился, то под�
писанный отчет с печатью полу�
чить невозможно. Либо если вдруг
изменилось наименование, а по�
том на документ будет поставлена
новая печать, то он уже будет не�
действителен. Один экземпляр от�
чета отдается заказчику, а второй,
подписанный и с печатью, должен
храниться в компании.

Комитеты сталкиваются с оп�
ределенным противодействием. Я
считаю, что вы как представите�
ли региональных отделений само�
регулируемой организации долж�
ны проводить разъяснительную
работу в регионах, провести собра�
ния с членами РОО, чтобы хотя бы
с вами у нас не возникало таких
проблем. Есть законодательство,
есть нормы. Требование предос�
тавлять информацию установлено
у нас Положением о лицензирова�
нии оценочной деятельности, т.е.
непредоставление информации
является нарушением лицензи�
онного требования и условия.
Расскажу, например, с чем стол�
кнулись проверяющие в Красно�
дарском крае, где было заплани�
ровано около семи проверок. По
пяти из этих компаний пришли
уведомления, что компании не
находятся по указанным адре�
сам. Мы пробовали отправить со�
общения даже по фактическим
адресам, хотя и не должны этого
делать, но из семи пришли доку�
менты только по двух компаниям.
Мы всех предупреждали ранее, что
устав и лицензия должны содер�
жать одно место нахождения орга�
низации. Указали место организа�
ции в лицензии — значит, эта
организация должна находится по
данному адресу, чтобы ее можно
было найти как заказчику, так и
контролирующему органу. Прошу
провести разъяснительную работу
по этому вопросу и решить вопрос
о приведении фактических адресов
в соответствие с адресами, указан�
ными в лицензиях. Мы даем выпис�
ки из реестра по месту нахождения,
указанному в уставе. Возникают не�

доразумения, когда контролирую�
щие и органы и заказчики не могут
найти организацию, и проблемы
будут именно у оценщиков, в связи
с тем, что это является основанием
для приостановления лицензии.
То же касается индивидуальных
предпринимателей: они должны
сообщать хотя бы своим местным
комитетам, где они ведут предпри�
нимательскую деятельность. Учи�
тывая, что законодательство по�
зволяет им зарегистрироваться по
месту жительства, но осуществ�
лять деятельность по месту жи�
тельства они не должны, потому
что у нас по жилищному законо�
дательству не допускается исполь�
зование жилого помещения под
осуществление предприниматель�
ской деятельности. Поэтому, что�
бы к индивидуальным предприни�
мателям не ходили с проверками
по домашним адресам, я прошу,
чтобы предприниматели сообща�
ли нашим региональным комите�
там, где они ведут предпринима�
тельскую деятельность

По содержанию отчетов скажу,
что сейчас отчеты все проверяются,
потому что многие акты проверок
представлены без копий отчетов,
мы решения по ним принимать не
будем, пока Министерство не про�
ведет по этим актам мини�экспер�
тизу.

План проверок на второй квар�
тал утвержден, уже где�то поряд�
ка 64 комитетов прислали свои
предложения по проверкам. С уче�
том того, что сотрудники комите�
тов пока не везде обладают теми
профессиональными знаниями в
области оценки, какими нам бы
хотелось, комитетам было на�
правлено письмо с тем, чтобы они
создавали советы с участием пред�
ставителей саморегулируемых
организаций, которые действуют
в их регионах. Конечно, не было
указания, что это должны быть
именно представители РОО или,
например, ТПП. Поэтому если
сами организации не проявят ини�
циативу и не обратятся в комите�
ты, то их просто не пригласят в
экспертные советы, так как не все
даже знают, где представителей
РОО можно найти. Поэтому, если
у вас есть желание участвовать в
этих экспертных советах, то на�
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правляйте свои предложения в
наши комитеты, а они уже примут
соответствующее решение. Если
вы будете сидеть и ждать, когда
вас пригласят, как многие органи�
зации, которые сидят и ждут, что
мы их будем заставлять работать
— такого не будет. Организация
сама должна себя проявить и по�
казать, на что она способна. Из
некоторых комитетов мне говори�
ли, что общественные организа�
ции соглашаются работать, но
только на возмездной основе. Ми�
нистерство сейчас решает данный
вопрос и закладывает определен�
ные средства для проведения экс�
пертиз. Учитывая факт, что это
все�таки должна быть двухсторон�
няя связь, я прошу — если вас
включили в экспертный совет,
пока, на первом этапе, помочь на�
шим представителям в проведе�
нии контрольных мероприятий.

В этом квартале в план прове�
рок включены и московские ком�
пании, в основном те, по которым
у нас ранее были обращения, жа�
лобы.

Ознакомлю вас с информацией,
которую мы получили из регио�
нов. Перед коллегией в Министер�
стве мы обобщили информацию, в
каком регионе сколько выдано
лицензий. По Санкт�Петербургу —
120 компаний, по Москве — 710,
Московская область — 152, Ни�
жегородская область — 84, Са�
марская — 59, Волгоградская —
50, Астраханская — 28, Рязанс�
кая — 31, Тульская — 30, Ярос�
лавская — 45, Кировская — 33,
Владимирская — 36, Башкирия —
65, Алтайский край — 54, Тюмен�
ская область — 88, Красноярский
край — 51, Иркутская область —
44, Приморский край — 56. Эту
информацию можно увидеть на
нашем сайте. Если посмотреть по
цифрам, я думаю, что именно на
эти регионы надо обращать вни�
мание при осуществлении конт�
рольных мероприятий.

Еще остановлюсь на новом По�
ложении о лицензировании. У нас
разработан проект, думаю, что на
сегодняшний момент он уже не
претерпит каких�то резких изме�
нений. Надеюсь, что к 1 июня но�
вое Положение уже будет приня�
то. Что в новом проекте указано

по лицензионным требованиям и
условиям? Самое новое то, что
ввели повышение квалификации
сотрудников, т.е. если диплом о
переподготовке, представленный
при лицензировании или при пе�
реоформлении лицензии, получен
более чем три года назад, уже бу�
дет необходимо предоставлять
свидетельство о повышении ква�
лификации на краткосрочных
курсах (100 часов и так далее).
Ввели это в связи с тем, что сейчас
вышли новые стандарты оценки,
выходят новые методики.  Хочу
обратить внимание, честно ска�
зать, на низкую подготовленность
специалистов. Обнаружился тот
факт, что о Методических рекомен�
дациях по земле, которые вышли
еще в марте, оценщики просто ни�
чего не знают.

Что еще нового будет в Поло�
жении о лицензировании? Одно из
новых требований теперь будет
наличие в штате сотрудника. У
нас было не менее одного оценщи�
ка. Но все�таки остановились на
одном, но штатном сотруднике, на
постоянном месте работы, а не по
совместительству. Сейчас бывают
еще случаи, когда за лицензией
обращаются три компании, и в
каждой оценщик работает по со�
вместительству, а основное место
его работы совсем другое. Пока не
можем отказать в выдаче лицен�
зии, так как это не содержится в
Положении о лицензировании.

Основные лицензионные тре�
бования и условия остались пре�
жними. Были у нас некоторые
разногласия, как сформулиро�
вать требования по соблюдению
законодательства. Учитывая, что
наш закон содержит требования
к отчетам, договорам и т.д., ре�
шили не загружать Положение, и
будет установлено, что лицензи�
онным требованием и условием
является соблюдение действующе�
го законодательства об оценочной
деятельности, но уже Российской
Федерации, без слова “субъектов
РФ”. Требования по страхованию
остается прежними, требование о
штатных сотрудниках соблюдает�
ся, и еще одним требованием и ус�
ловием является предоставление
информации для контроля и над�
зора.

Для того чтобы оценщики точ�
но знали, какая информация с них
будет запрашиваться, в положе�
нии будет четко записано, требо�
вание какой именно информации
является соблюдением лицензи�
онного требования и условия. Под
этими документами подразумева�
ются учредительные документы, в
связи с тем, что необходимо будет
рассмотреть изменения наименова�
ния и места нахождения организа�
ции, будут запрашиваться догово�
ры, отчеты, договоры страхования,
сведения о штатных сотрудниках,
т.е. то, что подтверждает соблюде�
ние лицензионных требований и
условий. Никаких других докумен�
тов запрашивать не будут, кроме
тех объяснений, которые вы, допу�
стим, захотите дать.

Далее в Положении мы пропи�
сали и некий порядок осуществ�
ления контроля. Я вам говорила
о внутреннем информационном
письме о контроле, это были ре�
комендации. Но сейчас оценщики
должны знать, как будет осуществ�
ляться контроль, и основные нор�
мы о контроле будут заложены в это
Положение. Будет установлено,
что плановые проверки будут осу�
ществляться не чаще, чем один раз
в два года, по графику проверок. Но
если проверки будут проводиться
по заявлениям в прокуратуру, за�
явлениям других органов, жало�
бам граждан, то по таким фактам
проверки будут проводиться до�
полнительно, вне графика.

Практика сложилась так, что
если идет обращение по какой�то
конкретной жалобе, то будут зап�
рашиваться три отчета, выбороч�
но, чтобы посмотреть систему со�
ставления отчетов данной фирмой.
Срок проверки будет установлен
30 дней со дня поступления доку�
ментов. Сама проверка будет осу�
ществляться по приказу органа,
проводящего проверку. Некото�
рые территориальные органы не
имели полномочий по лицензиро�
ванию оценочной деятельности,
но проверки они сейчас осуществ�
лять будут. Это не зависит от того,
кому были делегированы полно�
мочия. Мы сейчас своему террито�
риальному органу даем поручение
действовать от нашего имени. И
на месте они создают во исполне�
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ние нашего приказа приказ о про�
ведении конкретной проверки с
указанием конкретных сроков. С
приказом они обязательно долж�
ны ознакомить компанию при
проведении проверки. По резуль�
татам проверки будет составлять�
ся акт в двух экземплярах, один
будет вручаться лицензиату либо
направляться по почте. Если нам
будут направляться возражения,
то их мотивировки должны быть
обоснованы ссылками на законо�
дательство, стандарты, а не просто
содержать фразы “проверяющие не
достаточно компетентны” и т.п.

Проверки обнаружили, что су�
ществуют большие проблемы с
описанием объектов, никак этому
не научатся. Вот у меня был пос�
ледний отчет по Ставрополю, там
оценивался санаторий, имуще�
ственный комплекс, написано:
“телевизор”, “холодильник”, “ко�
вер” — понимай, как хочешь.
Очень много безграмотных отче�
тов. Конечно, многие комитеты
начали с проверок хороших, опыт�
ных компаний, чтобы увидеть
лучшие отчеты, чтобы таким об�
разом самим поучиться и иметь
какой�то образец. Мы, в свою оче�
редь, тоже будем повышать ква�
лификацию сотрудников.

По срокам рассмотрения заяв�
лений на лицензирование у нас

будет однозначно 60 дней. Конеч�
но, высвободилось время на про�
ведение проверок качества предо�
ставляемых услуг.

Еще у меня есть запросы от не�
которых региональных отделений
РОО с просьбой разъяснить требо�
вания 500�го распоряжения Ми�
нистерства о согласовании образо�
вательных программ.

Вопрос: Какой контроль осуще�
ствляется за образовательными
учреждениями?

Ответ: Нами принято решение
запросить все учебные заведения
обо всех выданных дипломах. Мы
составляем сейчас реестр выдан�
ных дипломов. Эта мера позволит
хотя бы не допустить выписыва�
ния дипломов после того, как
группа закончила обучение. В те�
чение недели учебные заведения
обязаны присылать нам списки
выданных дипломов, мы состав�
ляем реестр выданных дипломов
и раз в месяц на сайте МИО будет
публиковаться реестр выданных
дипломов. Вторая мера — мы на�
писали во все вузы о том, что наш
представитель из министерства
или из территориальных органов,
должен участвовать в аттестаци�
онных комиссиях.

В 500�м распоряжении содер�
жатся два перечня учебных заве�
дений. Первый перечень действи�

телен для получения лицензии с 10
февраля, с момента введения Зако�
на о лицензировании отдельных
видов деятельности. Второй пере�
чень — он тоже согласованный пе�
речень учебных программ, которые
действуют и сейчас, не прекрати�
лось их согласование как учебных
программ, но оно прекратилось
для цели получения лицензии. Мы
не можем полностью прекратить
согласование учебных программ,
потому что Министерство образо�
вания выдало лицензии на это,
учебные заведения вправе обучать
по такой программе. Учитывается
еще и такой факт, что лицензии
были выданы на три года, то есть
они еще действуют два года. Если
они действуют, значит, в них идет
обмен сотрудников.

Итак, получается, что по это�
му второму перечню сотрудники
могут и сейчас закончить 500–
600�часовые программы и пойти
устроиться на работу в оценочные
компании, которые имеют лицен�
зии на отдельные виды оценочной
деятельности, которые еще два
года будут действовать. Прекра�
щено согласование этой програм�
мы только для получения новых
лицензий, а в части поддержания
старых лицензий, выданных до 8
февраля 2002 г., эти дипломы бу�
дут действительны.
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В Волгограде создан Совет по

оценочной деятельности, 10 апре�
ля он официально утвержден по�
становлением заместителя главы
Администрации Волгоградской
области и одновременно руково�
дителем КУГИ. В состав Совета
вошли пять членов РОО и шесть
или семь человек от КУГИ — в т.ч.
руководитель КУГИ и три ее заме�
стителя, а также специалисты от�
делов, связанных с оценочной дея�
тельностью. Почему созданная
организация называется не Экс�
пертным советом, а Советом по
оценочной деятельности? Это свя�
зано с функциями Совета. Основ�
ная его цель — это, конечно, защи�
та прав потребителя и обеспечение
высокого уровня оценочных работ.
Необходимо учесть, что постоян�
но упускается одна вещь — поче�

му�то речь идет только о контроле
за деятельностью лицензиатов. А
где же другие субъекты оценочной
деятельности? У нас есть еще за�
казчики, руководители предприя�
тий, руководители учебных заве�
дений, которые тоже допускают
определенные нарушения. У нас в
Положении записано, что Совет
осуществляет контроль за деятель�
ностью лицензиатов и других
субъектов оценочной деятельнос�
ти. Если выявляются какие�то
нарушения, и не только наруше�
ния оценщиков, совет имеет пра�
во и обязан сообщить об этом в со�
ответствующие органы, и сделка
может быть признана недействи�
тельной.

Кроме того, Совет обязан ока�
зывать содействие оценщикам в
получении информации. Мы зна�

ем, что у нас очень трудно полу�
чить информацию в регистрацион�
ных органах, в органах юстиции,
статистики, других государствен�
ных органах. Каким образом мы
постарались закрепить роль имен�
но Российского общества оценщи�
ков в этом Совете? В Положении
записано, что Совет привлекает
саморегулируемые оценочные орга�
низации, имеющие Стандарты
оценки, Кодекс профессиональ�
ной этики, систему контроля ка�
чества, систему многоуровневой
аттестации. Получается, что ни
одна саморегулируемая оценочная
организация, кроме РОО, этим
требованиям не соответствует. В
Положении указано, что замести�
телем председателя Совета явля�
ется председатель этой саморегу�
лируемой организации, т.е. сейчас
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я фактически являюсь зам. пред�
седателя Совета КУГИ по оценоч�
ной деятельности. Вот краткая
информация о нашей деятельно�
сти. Предварительно КУГИ обра�
щалось к нашему отделению с
просьбой высказать мнения по
различным отчетам, мы это дела�
ли, наши рецензии сыграли свою
роль. Совет контролирует оценоч�
ную деятельность путем переда�

чи прав саморегулируемой орга�
низации по рецензированию отче�
тов своих членов. В Положении
написано, что если отчет выпол�
нен членами других организаций
или оценщиками, не состоящими
ни в каких организациях, то этот
отчет уже рассматривается Сове�
том, и Совет сам решает, создает
ли он у себя какую�то структуру
либо передает отчет на рецензи�

рование той организации, кото�
рой доверяет.

Конкретная информация о
регламенте работы Совета будет
позже.

С Положением можно ознако�
миться на сайте РОО.

Председатель Правления
Волгоградского РО РОО,

Рогожкин Г.А.,
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24 апреля на территории Меж�
дународной академии оценки и
консалтинга (МАОК) прошел семи�
нар «Повышение качества состав�
ления отчетов по оценке. Разбор
типовых ошибок при оформлении
отчетов». Семинар был организо�
ван МАОК совместно с Российс�
ким обществом оценщиков (РОО)
при участии Министерства имуще�
ственных отношений РФ.

В своих выступлениях замести�
тели руководителя департамента
экономики и регулирования оце�
ночной деятельности Минимуще�
ства России А.В. Верхозина и В.Н.
Семериков рассказали о результа�
тах первых проверок оценочных
компаний. По мнению представи�
телей Минимущества России, ка�
чество отчетов оценщиков остав�
ляет желать гораздо лучшего. Со
слов А.В. Верхозиной, проверка
отчетов может проводиться по
двум схемам. В первом случае по
письменному запросу территори�
ального органа оценочная компа�
ния по своему выбору предоставля�
ет выполненные отчеты об оценке
(недвижимость, оборудование,
интеллектуальная собственность,

бизнес). Во втором случае прове�
ряющие приходят в офис оценщи�
ка, предъявляют приказ о прове�
дении проверки и анализируют
отчеты, не вынося их за пределы
офиса компании. Алена Валерьев�
на ответила на многочисленные
вопросы участников семинара.

Президент МАОК, первый вице�
президент РОО, член Экспертного
совета РОО Е.И. Нейман в своем
выступлении говорил о роли и за�
дачах экспертизы на современном
этапе. Он отметил, что эксперти�
за отчетов нужна оценщикам
больше, чем уполномоченному
органу, так как определяет «пра�
вила игры» для всех участников.

Председатель ЭС РОО А.В. Ка�
минский рассказал о разработан�
ных ЭС РОО «Методических реко�
мендациях по экспертизе отчетов
об оценке». С участниками семина�
ра обсуждался проект Приложения
к «Методическим рекомендаци�
ям…» «Типовые ошибки в отчетах
об оценке».

Член ЭС РОО, Председатель ЭС
НП «Партнерство РОО» А.Ю.
Ткачук рассмотрел структуру от�
чета по оценке предприятия (биз�

неса) и на ее основе выявил типо�
вые ошибки.

Начальник учебно�методичес�
кого отдела МАОК О.С. Назаров
на примере конкретного отчета
по оценке технологического обо�
рудования рассмотрел ошибки,
встречающиеся в отчетах по
оценке машин, оборудования и
транспортных средств.

Доктор экономических наук,
профессор В.Н. Зарубин рассказал
о проблемах, связанных с оценкой
земли. Был рассмотрен вопрос вза�
имосвязи кадастровой стоимости
земли с ее рыночной стоимостью.

Доктор экономических наук,
профессор Г.Г. Азгальдов подроб�
но рассмотрел вопрос составления
отчета по оценке.

В заключение вице�президент
РОО, член ЭС РОО С.Ю. Дмитриев
рассказал участникам семинара,
как можно корректно определить
прибыль предпринимателя, более
подробно рассмотрел применение
доходного подхода при оценке не�
движимости.

 Председатель ЭС РОО
А.В. Каминский
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С 1 июля 2002 года вступает в

силу Федеральный закон “О госу�
дарственной регистрации юриди�
ческих лиц” от 08.08.2001г.
№129�ФЗ (далее — ФЗ), который
обязывает уполномоченное лицо
юридического лица, зарегистриро�
ванного до вступления в силу ФЗ
в течение шести месяцев со дня
вступления в силу ФЗ представить

в регистрирующий орган следую�
щие сведения:

1) полное и (в случае, если име�
ется) сокращенное наименование,
в том числе фирменное наимено�
вание, для коммерческих органи�
заций — на русском языке. Если в
учредительных документах юри�
дического лица его наименование
указано на одном из языков наро�

дов Российской Федерации и (или)
на иностранном языке, в государ�
ственном реестре указывается так�
же наименование юридического
лица на этих языках;

2) сведения об учредителях
юридического лица;

3) фамилию, имя, отчество и
должность лица, имеющего право
без доверенности действовать от
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имени юридического лица, а так�
же паспортные данные такого
лица или данные иных докумен�
тов, удостоверяющих личность в
соответствии с законодательством
Российской Федерации, и иденти�
фикационный номер налогопла�
тельщика при его наличии.

В соответствии с вышеизложен�
ным, все юридические лица, заре�
гистрированные до 1 июля 2002г.,
обязаны предоставить в регистри�
рующий орган по месту нахожде�
ния вышеуказанные сведения.

Невыполнение данного требо�
вания является основанием при�

нятия судом решения о ликвида�
ции такого юридического лица на
основании заявления регистриру�
ющего органа.

Руководитель юридического
отдела РОО
О.В.Дундева

Утверждено
распоряжением Минимущества России

от 06.03.2002г. №568�р
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I. Общие положения

Настоящие методические реко�
мендации по определению рыноч�
ной стоимости земельных участ�
ков разработаны Минимуществом
России в соответствии с постанов�
лением Правительства Российс�
кой Федерации от 6 июля 2001г.
№519 “Об утверждении стандар�
тов оценки”.

Методические рекомендации
могут использоваться для оценки
не изъятых из оборота земельных
участков (объектов оценки), кото�
рые сформированы (или могут
быть сформированы) в соответ�
ствии с законодательством (далее
— земельные участки).

II. Методические основы оценки
рыночной стоимости земельных
участков

Рыночную стоимость имеют те
земельные участки, которые спо�
собны удовлетворять потребности
пользователя (потенциального
пользователя) в течение опреде�
ленного времени (принцип полез�
ности).

Рыночная стоимость земельно�
го участка зависит от спроса и пред�
ложения на рынке и характера
конкуренции продавцов и покупа�
телей (принцип спроса и предло�
жения).

Рыночная стоимость земельно�
го участка не может превышать
наиболее вероятные затраты на
приобретение объекта эквивален�
тной полезности (принцип заме�
щения).

Рыночная стоимость земельно�
го участка зависит от ожидаемой
величины, срока и вероятности

получения дохода от земельного
участка за определенный период
времени при наиболее эффектив�
ном его использовании без учета
доходов от иных факторов произ�
водства, привлекаемых к земель�
ному участку для предпринима�
тельской деятельности (далее для
целей настоящих рекомендаций —
земельной ренты) (принцип ожи�
дания).

Рыночная стоимость земельно�
го участка изменяется во времени
и определяется на конкретную
дату (принцип изменения).

Рыночная стоимость земельно�
го участка зависит от изменения
его целевого назначения, разре�
шенного использования, прав
иных лиц на земельный участок,
разделения имущественных прав
на земельный участок.

Рыночная стоимость земельного
участка зависит от его местоположе�
ния и влияния внешних факторов
(принцип внешнего влияния).

Рыночная стоимость земельно�
го участка определяется исходя из
его наиболее эффективного исполь�
зования, то есть наиболее вероят�
ного использования земельного
участка, являющегося физически
возможным, экономически оправ�
данным, соответствующим требо�
ваниям законодательства, финан�
сово осуществимым и в результате
которого расчетная величина сто�
имости земельного участка будет
максимальной (принцип наиболее
эффективного использования).
Наиболее эффективное использо�
вание земельного участка опреде�
ляется с учетом возможного обо�
снованного его разделения на

отдельные части, отличающиеся
формами, видом и характером ис�
пользования. Наиболее эффек�
тивное использование может не
совпадать с текущим использова�
нием земельного участка.

При определении наиболее эф�
фективного использования прини�
маются во внимание:

– целевое назначение и разре�
шенное использование;

– преобладающие способы зем�
лепользования в ближайшей ок�
рестности оцениваемого земель�
ного участка;

– перспективы развития райо�
на, в котором расположен земель�
ный участок;

– ожидаемые изменения на рын�
ке земли и иной недвижимости;

– текущее использование зе�
мельного участка.

III. Общие рекомендации по про�
ведению оценки

Оценку рыночной стоимости
земельных участков рекомендует�
ся проводить в соответствии с ме�
тодическими основами, приведен�
ными выше.

Дата проведения оценки стоимо�
сти земельного участка, как прави�
ло, не должна быть позже даты его
последнего осмотра оценщиком.

При оценке оценщик обязан ис�
пользовать информацию, обеспе�
чивающую достоверность отчета об
оценке как документа, содержаще�
го сведения доказательственного
значения. Объем используемой
при оценке информации, выбор
источников информации и поря�
док использования информации
определяются оценщиком.
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Результаты оценки должны
быть оформлены в виде письмен�
ного отчета об оценке.

Отчет об оценке может содер�
жать приложения, состав которых
определяется оценщиком с учетом
требований, предусмотренных ус�
ловиями договора об оценке.

Все материалы отчета об оценке
должны быть направлены на обосно�
вание рыночной стоимости земельно�
го участка. Следует избегать вклю�
чения в отчет об оценке материалов и
информации, не связанных с опреде�
лением рыночной стоимости.

В отчет об оценке рыночной сто�
имости земельного участка реко�
мендуется включать:

– описание земельного участка,
в том числе целевое назначение и
разрешенное использование зе�
мельного участка, права иных лиц
на земельный участок, разделение
имущественных прав на земель�
ный участок;

– описание зданий, строений,
сооружений, объектов инженер�
ной инфраструктуры, располо�
женных в пределах земельного
участка, а также результатов ра�
бот и антропогенных воздействий,
изменяющих качественные харак�
теристики земельного участка
(далее — улучшения земельного
участка);

– фотографии земельного учас�
тка и его улучшений;

– характеристику состояния
рынка земли и недвижимости;

– установление варианта наи�
более эффективного использова�
ния земельного участка.

Итоговая величина рыночной
стоимости земельного участка
должна быть выражена в рублях
в виде единой величины, если в
договоре об оценке не предусмот�
рено иное (например, в договоре об
оценке может быть установлено,
что итоговая величина стоимости
земельного участка выражается в
виде диапазона величин).

IV. Методы оценки

Оценщик при проведении оцен�
ки обязан использовать (или обо�
сновать отказ от использования)
затратный, сравнительный и до�
ходный подходы к оценке. Оцен�
щик вправе самостоятельно опре�

делять в рамках каждого из под�
ходов к оценке конкретные мето�
ды оценки. При этом учитывается
объем и достоверность доступной
для использования того или ино�
го метода рыночной информации.

Как правило, при оценке ры�
ночной стоимости земельных уча�
стков используются метод сравне�
ния продаж, метод выделения,
метод распределения, метод капи�
тализации земельной ренты, ме�
тод остатка, метод предполагае�
мого использования.

На сравнительном подходе ос�
нованы метод сравнения продаж,
метод выделения, метод распреде�
ления. На доходном подходе осно�
ваны метод капитализации зе�
мельной ренты, метод остатка,
метод предполагаемого использо�
вания. Элементы затратного под�
хода в части расчета стоимости
воспроизводства или замещения
улучшений земельного участка
используются в методе остатка и
методе выделения.

Далее приведено содержание
перечисленных методов примени�
тельно к оценке рыночной стоимо�
сти земельных участков, занятых
зданиями, строениями, сооруже�
ниями или предназначенных для
их размещения, а также особенно�
сти оценки рыночной стоимости
земель сельскохозяйственного на�
значения.

В случае использования иных
методов в отчете об оценке целесо�
образно раскрыть их содержание
и обосновать использование.

1. Метод сравнения продаж

Метод применяется для оценки
земельных участков, как занятых
зданиями, строениями и (или) со�
оружениями (далее — застроенных
земельных участков), так и земель�
ных участков, не занятых здания�
ми, строениями и (или) сооруже�
ниями (далее — незастроенных
земельных участков). Условие
применения метода — наличие
информации о ценах сделок с зе�
мельными участками, являющи�
мися аналогами оцениваемого.
При отсутствии информации о це�
нах сделок с земельными участка�
ми допускается использование цен
предложения (спроса).

Метод предполагает следующую
последовательность действий:

– определение элементов, по
которым осуществляется сравне�
ние объекта оценки с объектами �
аналогами (далее — элементов
сравнения);

– определение по каждому из
элементов сравнения характера и
степени отличий каждого анало�
га от оцениваемого земельного
участка;

– определение по каждому из
элементов сравнения корректиро�
вок цен аналогов, соответствую�
щих характеру и степени отличий
каждого аналога от оцениваемого
земельного участка;

– корректировка по каждому из
элементов сравнения цен каждого
аналога, сглаживающая их отли�
чия от оцениваемого земельного
участка;

– расчет рыночной стоимости
земельного участка путем обосно�
ванного обобщения скорректиро�
ванных цен аналогов.

К элементам сравнения отно�
сятся факторы стоимости объек�
та оценки (факторы, изменение
которых влияет на рыночную сто�
имость объекта оценки) и сложив�
шиеся на рынке характеристики
сделок с земельными участками.

Наиболее важными факторами
стоимости, как правило, являются:

– местоположение и окружение;
– целевое назначение, разре�

шенное использование, права
иных лиц на земельный участок;

– физические характеристики
(рельеф, площадь, конфигурация
и др.);

– транспортная доступность;
– инфраструктура (наличие или

близость инженерных сетей и ус�
ловия подключения к ним, объек�
ты социальной инфраструктуры и
т.п.).

К характеристикам сделок с зе�
мельными участками, в том чис�
ле, относятся:

– условия финансирования сде�
лок с земельными участками (со�
отношение собственных и заемных
средств, условия предоставления
заемных средств);

– условия платежа при совер�
шении сделок с земельными учас�
тками (платеж денежными сред�
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ствами, расчет векселями, взаимо�
зачеты, бартер и т.п.);

– обстоятельства совершения
сделки с земельными участками
(был ли земельный участок пред�
ставлен на открытый рынок в фор�
ме публичной оферты, аффилиро�
ванность покупателя и продавца,
продажа в условиях банкротства
и т.п.);

– изменение цен на земельные
участки за период с даты заключе�
ния сделки с аналогом до даты
проведения оценки.

Характер и степень отличий
аналога от оцениваемого земель�
ного участка устанавливаются в
разрезе элементов сравнения пу�
тем прямого сопоставления каж�
дого аналога с объектом оценки.
При этом предполагается, что
сделка с объектом оценки будет
совершена исходя из сложивших�
ся на рынке характеристик сделок
с земельными участками.

Корректировки цен аналогов по
элементам сравнения могут быть
определены как для цены едини�
цы измерения аналога (например,
гектар, квадратный метр), так и
для цены аналога в целом. Кор�
ректировки цен могут рассчиты�
ваться в денежном или процент�
ном выражении.

Величины корректировок цен,
как правило, определяются следу�
ющими способами:

– прямым попарным сопоставле�
нием цен аналогов, отличающихся
друг от друга только по одному эле�
менту сравнения, и определением
на базе полученной таким образом
информации корректировки по
данному элементу сравнения;

– прямым попарным сопостав�
лением дохода двух аналогов, от�
личающихся друг от друга только
по одному элементу сравнения, и
определения путем капитализа�
ции разницы в доходах корректи�
ровки по данному элементу срав�
нения;

– корреляционно�регрессион�
ным анализом связи между из�
менением элемента сравнения и
изменением цен аналогов (цен
единиц измерения аналогов) и оп�
ределением уравнения связи меж�
ду значением элемента сравнения
и величиной рыночной стоимости
земельного участка;

– определением затрат, связан�
ных с изменением характеристи�
ки элемента сравнения, по кото�
рому аналог отличается от объекта
оценки;

– экспертным обоснованием
корректировок цен аналогов.

В результате определения и вне�
сения корректировок цены анало�
гов (единицы измерения аналогов),
как правило, должны быть близки
друг к другу. В случае значительных
различий скорректированных цен
аналогов целесообразно выбрать
другие аналоги; элементы, по ко�
торым проводится сравнение; зна�
чения корректировок.

2. Метод выделения

Метод применяется для оценки
застроенных земельных участков.

Условия применения метода:
– наличие информации о ценах

сделок с едиными объектами не�
движимости, аналогичными еди�
ному объекту недвижимости,
включающему в себя оцениваемый
земельный участок. При отсут�
ствии информации о ценах сделок
допускается использование цен
предложения (спроса);

– соответствие улучшений зе�
мельного участка его наиболее эф�
фективному использованию.

Метод предполагает следующую
последовательность действий:

– определение элементов, по ко�
торым осуществляется сравнение
единого объекта недвижимости,
включающего в себя оцениваемый
земельный участок, с объектами �
аналогами;

– определение по каждому из
элементов сравнения характера и
степени отличий каждого анало�
га от единого объекта недвижимо�
сти, включающего в себя оценива�
емый земельный участок;

– определение по каждому из эле�
ментов сравнения корректировок
цен аналогов, соответствующих ха�
рактеру и степени отличий каждого
аналога от единого объекта недви�
жимости, включающего в себя оце�
ниваемый земельный участок;

– корректировка по каждому из
элементов сравнения цен каждого
аналога, сглаживающая их отли�
чия от единого объекта недвижи�
мости, включающего в себя оцени�
ваемый земельный участок;

– расчет рыночной стоимости
единого объекта недвижимости,
включающего в себя оцениваемый
земельный участок, путем обосно�
ванного обобщения скорректиро�
ванных цен аналогов;

– расчет стоимости замещения
или стоимости воспроизводства
улучшений оцениваемого земель�
ного участка;

– расчет рыночной стоимости
оцениваемого земельного участка
путем вычитания из рыночной
стоимости единого объекта недви�
жимости, включающего в себя
оцениваемый земельный участок,
стоимости замещения или сто�
имости воспроизводства улучше�
ний земельного участка.

Сумма затрат на создание улуч�
шений земельного участка может
определяться с использованием
укрупненных и (или) элементных
стоимостных показателей.

К укрупненным стоимостным
показателям относятся как пока�
затели, характеризующие пара�
метры объекта в целом — квадрат�
ный, кубический, погонный метр,
так и показатели по комплексам
и видам работ.

К элементным стоимостным
показателям относятся элемент�
ные цены и расценки, используе�
мые при определении суммы зат�
рат на создание улучшений.

Укрупненные и элементные
стоимостные показатели, рассчи�
танные в зафиксированном на
конкретную дату уровне цен (ба�
зисном уровне цен), могут быть
пересчитаны в уровень цен на дату
оценки с использованием системы
текущих и прогнозных индексов
изменения стоимости строитель�
ства.

Расчет суммы затрат на созда�
ние улучшений с использованием
элементных стоимостных показа�
телей может осуществляться так�
же с использованием ресурсного и
ресурсно�индексного методов. Ре�
сурсный (ресурсно�индексный)
методы состоят в калькулирова�
нии в текущих (прогнозных) це�
нах и тарифах всех ресурсов (эле�
ментов затрат), необходимых для
создания улучшений.

При определении суммы затрат
на создание улучшений земельно�
го участка следует учитывать при�
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быль инвестора — величину наи�
более вероятного вознаграждения
за инвестирование капитала в со�
здание улучшений. Прибыль инве�
стора может рассчитываться как
разность между ценой продажи и
затратами на создание аналогич�
ных объектов. Прибыль инвесто�
ра также может быть рассчитана
как отдача на капитал при его наи�
более вероятном аналогичном по
уровню рисков инвестировании.

При определении стоимости за�
мещения или стоимости воспроиз�
водства учитывается величина
накопленного износа улучшений.

Накопленный износ улучше�
ний может определяться в целом
или в денежном выражении как
сумма физического, функциональ�
ного и части экономического изно�
са, относящегося к улучшениям.

Физическим износом является
потеря стоимости улучшений,
обусловленная ухудшением их
физических свойств.

Функциональным износом
является потеря стоимости улуч�
шений, обусловленная несоот�
ветствием объемно�планировоч�
ного решения, строительных
материалов и инженерного обо�
рудования улучшений, качества
произведенных строительных
работ или других характеристик
улучшений современным рыноч�
ным требованиям, предъявляе�
мым к данному типу улучшений.

Экономическим износом явля�
ется потеря стоимости единого
объекта недвижимости, обуслов�
ленная отрицательным воздей�
ствием внешних по отношению к
нему факторов.

Физический и функциональный
износ могут быть устранимыми и
неустранимыми. Экономический
износ, как правило, является не�
устранимым. При этом износ явля�
ется устранимым, если затраты на
его устранение меньше, чем увели�
чение стоимости объекта недвижи�
мости в результате его устранения.

3. Метод распределения

Метод применяется для оценки
застроенных земельных участков.

Условия применения метода:
– наличие информации о ценах

сделок с едиными объектами не�
движимости, аналогичными еди�

ному объекту недвижимости,
включающему в себя оцениваемый
земельный участок. При отсут�
ствии информации о ценах сделок
допускается использование цен
предложения (спроса);

– наличие информации о наи�
более вероятной доле земельного
участка в рыночной стоимости
единого объекта недвижимости;

– соответствие улучшений зе�
мельного участка его наиболее эф�
фективному использованию.

Метод предполагает следующую
последовательность действий:

– определение элементов, по ко�
торым осуществляется сравнение
единого объекта недвижимости,
включающего в себя оцениваемый
земельный участок, с объектами �
аналогами;

– определение по каждому из
элементов сравнения характера и
степени отличий каждого анало�
га от единого объекта недвижимо�
сти, включающего в себя оценива�
емый земельный участок;

– определение по каждому из эле�
ментов сравнения корректировок
цен аналогов, соответствующих ха�
рактеру и степени отличий каждого
аналога от единого объекта недви�
жимости, включающего в себя оце�
ниваемый земельный участок;

– корректировка по каждому из
элементов сравнения цен каждого
аналога, сглаживающая их отли�
чия от единого объекта недвижи�
мости, включающего в себя оцени�
ваемый земельный участок;

– расчет рыночной стоимости
единого объекта недвижимости,
включающего в себя оцениваемый
земельный участок, путем обосно�
ванного обобщения скорректиро�
ванных цен аналогов;

– расчет рыночной стоимости
оцениваемого земельного участка
путем умножения рыночной сто�
имости единого объекта недвижи�
мости, включающего в себя оцени�
ваемый земельный участок, на
наиболее вероятное значение доли
земельного участка в рыночной
стоимости единого объекта недви�
жимости.

4. Метод капитализации зе�
мельной ренты

Метод применяется для оценки
застроенных и незастроенных зе�

мельных участков. Условие при�
менения метода — возможность
получения земельной ренты от
оцениваемого земельного участка.

Метод предполагает следующую
последовательность действий:

– расчет земельной ренты, со�
здаваемой земельным участком;

– определение величины соот�
ветствующего коэффициента ка�
питализации земельной ренты;

– расчет рыночной стоимости
земельного участка путем капита�
лизации земельной ренты.

Под капитализацией земельной
ренты понимается определение на
дату проведения оценки стоимос�
ти всех будущих равных между со�
бой или изменяющихся с одинако�
вым темпом величин земельной
ренты за равные периоды времени.
Расчет производится путем деле�
ния величины земельной ренты за
первый после даты проведения
оценки период на определенный
оценщиком соответствующий ко�
эффициент капитализации.

В рамках данного метода величи�
на земельной ренты может рассчи�
тываться как доход от сдачи в арен�
ду земельного участка на условиях,
сложившихся на рынке земли.

Основными способами опреде�
ления коэффициента капитализа�
ции являются:

– деление величины земельной
ренты по аналогичным земельным
участкам на цену их продажи;

– увеличение безрисковой став�
ки отдачи на капитал на величи�
ну премии за риск, связанный с
инвестированием капитала в оце�
ниваемый земельный участок.

При этом под безрисковой став�
кой отдачи на капитал понимается
ставка отдачи при наименее риско�
ванном инвестировании капитала
(например, ставка доходности по
депозитам банков высшей катего�
рии надежности или ставка доход�
ности к погашению по государ�
ственным ценным бумагам).

5. Метод остатка

Метод применяется для оценки
застроенных и незастроенных зе�
мельных участков. Условие при�
менения метода � возможность за�
стройки оцениваемого земельного
участка улучшениями, принося�
щими доход.
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Метод предполагает следующую
последовательность действий:

– расчет стоимости воспроиз�
водства или замещения улучше�
ний, соответствующих наиболее
эффективному использованию
оцениваемого земельного участка;

– расчет чистого операционно�
го дохода от единого объекта не�
движимости за определенный пе�
риод времени на основе рыночных
ставок арендной платы;

– расчет чистого операционного
дохода, приходящегося на улучше�
ния, за определенный период вре�
мени как произведения стоимости
воспроизводства или замещения
улучшений на соответствующий
коэффициент капитализации дохо�
дов от улучшений;

– расчет величины земельной
ренты как разности чистого опе�
рационного дохода от единого
объекта недвижимости за опреде�
ленный период времени и чистого
операционного дохода, приходя�
щегося на улучшения за соответ�
ствующий период времени;

– расчет рыночной стоимости
земельного участка путем капита�
лизации земельной ренты.

Метод допускает также следу�
ющую последовательность дей�
ствий:

– расчет стоимости воспроиз�
водства или замещения улучше�
ний, соответствующих наиболее
эффективному использованию
оцениваемого земельного участка;

– расчет чистого операционно�
го дохода от единого объекта не�
движимости за определенный пе�
риод времени на основе рыночных
ставок арендной платы;

– расчет рыночной стоимости
единого объекта недвижимости
путем капитализации чистого
операционного дохода за опреде�
ленный период времени;

– расчет рыночной стоимости зе�
мельного участка путем вычитания
из рыночной стоимости единого
объекта недвижимости стоимости
воспроизводства или замещения
улучшений.

Чистый операционный доход
равен разности действительного
валового дохода и операционных
расходов. При этом из действи�
тельного валового дохода вычита�
ются только те операционные рас�

ходы, которые, как правило, не�
сет арендодатель.

Действительный валовой доход
равен разности потенциального
валового дохода и потерь от про�
стоя помещений и потерь от не�
платежей за аренду.

Потенциальный валовой доход
равен доходу, который можно по�
лучить от сдачи всей площади еди�
ного объекта недвижимости в
аренду при отсутствии потерь от
невыплат арендной платы. При
оценке земельного участка аренд�
ные ставки за пользование единым
объектом недвижимости рассчи�
тываются на базе рыночных ста�
вок арендной платы (наиболее ве�
роятных ставок арендной платы,
по которым объект оценки может
быть сдан в аренду на открытом
рынке в условиях конкуренции,
когда стороны сделки действуют
разумно, располагая всей необхо�
димой информацией, а на величи�
не ставки арендной платы не отра�
жаются какие�либо чрезвычайные
обстоятельства).

Для пустующих и используе�
мых собственником для собствен�
ных нужд помещений также ис�
пользуются рыночные ставки
арендной платы. В потенциальный
доход включаются и другие дохо�
ды, получаемые за счет неотдели�
мых улучшений недвижимости, но
не включенные в арендную плату.

Величина операционных расхо�
дов определяется исходя из рыноч�
ных условий сдачи в аренду единых
объектов недвижимости. Операци�
онные расходы подразделяются на:
постоянные — не зависящие от
уровня заполняемости единого
объекта недвижимости, перемен�
ные — зависящие от уровня запол�
няемости единого объекта недви�
жимости и расходы на замещение
элементов улучшений со сроком
использования меньше чем срок
использования улучшений в це�
лом (далее — элементов с корот�
ким сроком использования). В со�
став операционных расходов не
входят амортизационные отчисле�
ния по недвижимости и расходы
по обслуживанию долговых обя�
зательств по недвижимости.

Расчет расходов на замещение
элементов улучшений с коротким
сроком использования произво�

дится путем деления суммы затрат
на создание данных элементов
улучшений на срок их использо�
вания. В процессе выполнения дан�
ных расчетов целесообразно учи�
тывать возможность процентного
наращивания денежных средств
для замены элементов с коротким
сроком использования.

Управленческие расходы вклю�
чаются в состав операционных рас�
ходов независимо от того, кто уп�
равляет объектом недвижимости —
собственник или управляющий.

При расчете коэффициента ка�
питализации для улучшений зе�
мельного участка следует учиты�
вать наиболее вероятный темп
изменения дохода от улучшений и
наиболее вероятное изменение
стоимости улучшений (например,
при уменьшении стоимости улуч�
шений — учитывать возврат ка�
питала, инвестированного в улуч�
шения).

6. Метод предполагаемого ис�
пользования

Метод применяется для оценки
застроенных и незастроенных зе�
мельных участков.

Условие применения метода �
возможность использования зе�
мельного участка способом, при�
носящим доход.

Метод предполагает следующую
последовательность действий:

– определение суммы и времен�
ной структуры расходов, необхо�
димых для использования земель�
ного участка в соответствии с
вариантом его наиболее эффектив�
ного использования (например,
затрат на создание улучшений зе�
мельного участка или затрат на
разделение земельного участка на
отдельные части, отличающиеся
формами, видом и характером ис�
пользования);

– определение величины и вре�
менной структуры доходов от наи�
более эффективного использова�
ния земельного участка;

– определение величины и вре�
менной структуры операционных
расходов, необходимых для полу�
чения доходов от наиболее эффек�
тивного использования земельно�
го участка;

– определение величины став�
ки дисконтирования, соответству�
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ющей уровню риска инвестирова�
ния капитала в оцениваемый зе�
мельный участок;

– расчет стоимости земельного
участка путем дисконтирования
всех доходов и расходов, связан�
ных с использованием земельно�
го участка.

При этом под дисконтировани�
ем понимается процесс приведе�
ния всех будущих доходов и рас�
ходов к дате проведения оценки по
определенной оценщиком ставке
дисконтирования.

Для приведения всех будущих
доходов и расходов к дате прове�
дения оценки используются став�
ки дисконтирования, получаемые
на основе анализа ставок отдачи
на капитал аналогичных по уров�
ню рисков инвестиций.

Источником доходов может
быть сдача в аренду, хозяйствен�
ное использование земельного
участка или единого объекта не�
движимости, либо продажа зе�
мельного участка или единого
объекта недвижимости в наиболее
вероятные сроки по рыночной сто�
имости.

Расчет доходов в варианте сда�
чи недвижимости в аренду должен
предусматривать учет дохода от
продажи единого объекта недви�
жимости в конце прогнозного пе�
риода.

V. Особенности оценки рыночной
стоимости земель сельскохозяй�
ственного назначения

Оценка земельных участков
сельскохозяйственного назначе�
ния производится исходя из их
разрешенного, неистощительного
и наиболее эффективного исполь�
зования с учетом особенностей
сельскохозяйственного райониро�
вания территории.

Для проведения оценки в гра�
ницах земельного участка сельс�
кохозяйственного назначения в
соответствии с его экспликацией
выделяются:

– сельскохозяйственные уго�
дья (пашня, сенокосы, пастбища,
залежь и многолетние насажде�
ния);

– земли, занятые зданиями,
строениями, сооружениями, ис�
пользуемыми для производства,
хранения и первичной переработ�

ки сельскохозяйственной продук�
ции;

– земли, занятые внутрихозяй�
ственными дорогами, коммуника�
циями, древесно�кустарниковой
растительностью, предназначен�
ной для обеспечения защиты зе�
мель от воздействия негативных
(вредных) природных, антропо�
генных и техногенных явлений,
замкнутые водоемы.

Рыночная стоимость земельно�
го участка сельскохозяйственного
назначения определяется на осно�
ве оценки входящих в его состав
сельскохозяйственных угодий и зе�
мель, занятых зданиями, строени�
ями, сооружениями, используемы�
ми для производства, хранения и
первичной переработки сельскохо�
зяйственной продукции. При этом
рыночная стоимость оцениваемо�
го земельного участка определяет�
ся с учетом характеристик входя�
щих в его состав земель, занятых
внутрихозяйственными дорога�
ми, коммуникациями, древесно�
кустарниковой растительностью,
предназначенных для обеспечения
защиты земель от воздействия не�
благоприятных природных, антро�
погенных и техногенных явлений,
замкнутых водоемов, которые не
могут быть использованы для
предпринимательской деятельно�
сти.

Сельскохозяйственные угодья
и замкнутые водоемы, которые
могут быть использованы для
предпринимательской деятельно�
сти (например, ведения рыбного
хозяйства), оцениваются, как
правило, методом сравнения про�
даж или методом капитализации
ренты.

Земли, занятые зданиями, стро�
ениями, сооружениями, использу�
емыми для производства, хранения
и первичной переработки сельско�
хозяйственной продукции, оцени�
ваются методами оценки застро�
енных или предназначенных для
застройки земельных участков.
Земли под хозяйственными пост�
ройками (сараи и иные некапи�
тальные строения), расположен�
ные на сельскохозяйственных
угодьях, оцениваются как сельс�
кохозяйственные угодья.

При оценке рыночной стоимо�
сти сельскохозяйственных уго�

дий методом сравнения продаж и
методом капитализации земель�
ной ренты в составе факторов
стоимости следует учитывать
плодородие земельного участка, а
также влияние экологических
факторов. К числу основных фак�
торов, определяющих плодородие
земельного участка, в частности,
относятся: качественные харак�
теристики почвенного слоя зе�
мельного участка (содержание
питательных веществ, влагообес�
печенность, аэрация, механичес�
кий состав, структурный состав,
кислотность и др.), рельеф, мик�
роклимат.

При оценке рыночной стоимос�
ти сельскохозяйственных угодий
методом капитализации земель�
ной ренты существуют особеннос�
ти расчета земельной ренты, свя�
занные с принятой системой учета
плодородия земельного участка.

Земельная рента рассчитыва�
ется как разность между валовым
доходом и затратами на ведение
сельскохозяйственного производ�
ства с учетом прибыли предприни�
мателя. Валовой доход рассчиты�
вается для единицы площади
земельного участка как произве�
дение нормативной урожайности
сельскохозяйственной культуры
на ее рыночную цену.

Нормативная урожайность сель�
скохозяйственной культуры опре�
деляется плодородием земельного
участка, измеряемым в баллах бо�
нитета.

Выбор основных и сопутству�
ющих сельскохозяйственных
культур, по которым произво�
дится расчет земельной ренты,
осуществляется из набора куль�
тур типичных или традиционно
возделываемых в месте располо�
жения земельного участка. При
этом критериями выбора куль�
тур и их чередования являются
обеспечение наибольшего дохо�
да и сохранение плодородия
почв.

Материальные издержки на
производство сельскохозяйствен�
ной продукции определяются на
основе технологических карт, ус�
танавливающих нормативные
затраты семян, горюче�смазочных
материалов, удобрений и т.п. в
натуральном выражении.
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Расчет издержек в денежном
выражении осуществляется исхо�
дя из сложившихся в районе рас�
положения земельного участка
рыночных цен.

При расчете издержек учитыва�
ются уровень инженерного обуст�
ройства земельного участка, в том
числе плотность дорожной сети,
классность дорог, близость к транс�
портным магистралям, пунктам
переработки сельскохозяйственно�
го сырья и центрам материально�
технического снабжения.

При расчете валового дохода с
пашни может быть учтена воз�
можность получения нескольких
урожаев в течение одного сезона по
овощной продукции и продукции
лекарственных растений.

Залежь оценивается методом
предполагаемого использования с
учетом экономической целесооб�
разности ее перевода в иной вид
(виды) сельскохозяйственных
угодий.

При расчете валового дохода се�
нокосов и пастбищ следует исхо�
дить из их нормативной урожай�
ности. Нормативная урожайность
сенокосов и пастбищ определяет�
ся ее пересчетом в центнеры кор�
мовых единиц (1 центнер кормо�
вых единиц равняется 1 центнеру
овса). При этом величина валово�
го дохода определяется на основе
рыночной цены овса.

При расчете валового дохода
многолетних насаждений реко�
мендуется исходить из перио�
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1. Общие положения

Экспертиза отчета об оценке —
совокупность мероприятий по
проверке соблюдения оценщиком
при проведении оценки объекта
оценки требований законодатель�
ства Российской Федерации об
оценочной деятельности и догово�
ра об оценке, а также достаточно�
сти и достоверности используемой
информации, обоснованности сде�
ланных оценщиком допущений,
использования или отказа от ис�
пользования подходов к оценке,
безошибочности вычислений и
обоснованности результата.

Экспертиза отчета может про�
изводиться без инспекции объек�
та оценки и состоит из исследова�
ния работы, выполненной другим
оценщиком.

Оценщик�эксперт — професси�
ональный оценщик, назначаемый
Председателем ЭС РОО или Пре$
зидентом РОО, являющийся чле�
ном профессионального обществен�
ного объединения оценщиков,
проводящий экспертизу отчета об
оценке и имеющий уровень про�
фессиональной подготовки и стаж
работы по оценке не меньший, чем
требуемые для выполнения анали�
зируемого отчета.

Оценщик�эксперт определяет
обоснованность полученного в эк�
спертируемой работе результата,
но не выполняет работу по оценке
заново и не определяет, какова в
действительности должна быть
величина стоимости в экспертиру�
емой работе.

При выборе оценщика�экспер�
та для проведения экспертизы
конкретного отчета об оценке сле�
дует соблюдать критерий незави�
симости эксперта от оценщика,
выполнявшего отчет, от заказчи�
ка экспертизы, заказчика экспер�
тируемого отчета и от собственни�
ка объекта оценки.

2. Основные требования к прове�
дению экспертизы и составу пред�
ставляемых документов

2.1. Оценщику�эксперту на�
правляется отчет, содержащий
полный комплект приложений и
иллюстративных материалов.

2.2. Оценщик�эксперт, исполь�
зуя информацию, содержащуюся
в отчете об оценке, должен аргу�
ментировано ответить на следую�
щие вопросы.

2.2.1. Соответствует ли отчет
об оценке, выполненный оцен�
щиком:

– требованиям Федерального
закона “Об оценочной деятельнос�
ти в Российской Федерации” №
135�ФЗ от 29 июля 1998г. и дру�
гих законов и нормативных актов,
регламентирующих деятельность
по оценке (в том числе законов об
ОАО и об ООО);

– “Стандартам оценки, обяза�
тельным для применения субъек�
тами оценочной деятельности”,
утвержденным постановлением
Правительства РФ №519 от 6
июля 2001г.;

– иным стандартам професси�
ональной практики (Междуна�
родным стандартам оценки,
стандартам профессиональных
организаций и др.), которые
были использованы оценщиком
при проведении работы.

2.2.2. Указаны ли в отчете:
– дата (окончания) составле�

ния и порядковый номер отчета;
– период проведения работ по

оценке;
– дата оценки (в терминах

“Стандартов”, утвержденных по�
становлением Правительства РФ
№519 от 6 июля 2001г. — “дата
проведения оценки — календарная
дата, по состоянию на которую
определяется стоимость объекта

дичности их плодоношения и
нормативной урожайности пло�
дово�ягодной продукции. При
этом учитывается:

– возраст многолетних насаж�
дений;

– породно�сортовой состав мно�
голетних насаждений;

– особенности пространствен�
ного размещения многолетних
насаждений в границах земельно�
го участка;

– возможность получения дохо�
да от дополнительной продукции,
получаемой с междурядий садов и
виноградников.
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оценки”, в терминах Закона “Об
оценочной деятельности в РФ” —
“дата проведения оценки или
дата определения стоимости
объекта оценки”);

– основание для проведения оцен�
щиком оценки объекта оценки;

– цели и задачи проведения
оценки объекта оценки;

– юридический адрес оценщи�
ка и сведения о выданной ему ли�
цензии на осуществление оценоч�
ной деятельности по данному виду
имущества;

– точное описание объекта
оценки, а в отношении объекта
оценки, принадлежащего юриди�
ческому лицу, — реквизиты юри�
дического лица и балансовая сто�
имость объекта оценки;

– иные сведения, которые необ�
ходимы для полного и недвусмыс�
ленного толкования результатов
проведения оценки объекта оцен�
ки, отраженных в отчете;

– последовательность опреде�
ления стоимости объекта оценки
и ее итоговая величина;

– используемые стандарты оцен�
ки и вид оцениваемой стоимости,
обоснование их использования
при проведении оценки данного
объекта оценки;

– перечень использованных при
проведении оценки объекта оцен�
ки данных с указанием источни�
ков их получения;

– перечень документов, исполь�
зуемых оценщиком и устанавли�
вающих количественные и каче�
ственные характеристики объекта
оценки;

– принятые при проведении
оценки объекта оценки допуще�
ния.

2.2.3. Содержатся ли в отчете
об оценке, выполненном оценщи�
ком:

– методические ошибки;
– данные и/или информация,

допускающие неоднозначное тол�
кование или вводящие в заблуж�
дение;

– подписи руководителя, оцен�
щика�автора отчета, печать орга�
низации.

2.3. При проведении эксперти�
зы оценщик�эксперт должен иден�
тифицировать на основании дан�
ных отчета об оценке и отразить в
экспертном заключении:

– объект оценки;
– дату оценки;
– цель оценки;
– определяемый вид стоимости;
– заказчика оценки;
– используемые стандарты оценки;
– период времени, в течение ко�

торого использованная в отчете
информация являлась актуальной
и значимой.

2.4. При проведении анализа
соответствия выполненных оцен�
щиком процедур оценки требова�
ниям действующего законода�
тельства и других нормативных
документов по оценке, оценщик�
эксперт обязан провести проверку
следующих основных положений,
в том числе охарактеризовать:

– достаточность описания су�
ществующих и оцениваемых прав
на объект оценки (принадлеж�
ность и состав прав, обременения,
ограничения, сервитуты, интере�
сы третьих лиц);

– соответствие отчета и вида
оцениваемой стоимости договору
на проведение оценки;

– наличие краткого социально�
экономического анализа региона
(отрасли) с характеристикой со�
стояния рынка и выводами;

– обоснованность применен�
ных оценщиком стандартов для
определения соответствующего
вида стоимости объекта оценки;

– перечень данных, использо�
ванных при проведении оценки
(правовая, рыночная, финансо�
вая, техническая и другая инфор�
мация) со ссылкой на источники
их получения, а также принятые
при проведении оценки допуще�
ния;

– наличие и полноту разъясне�
ний специальных терминов, раз�
вернутых обоснований суждений
оценщика;

– наличие и полноту необходи�
мых документов и материалов,
содержащихся в приложениях к
отчету;

– структуру отчета и качество
его оформления.

2.5. При анализе правильнос�
ти применения затратного, срав�
нительного и доходного подходов,
а также правильности выбора и
применения методов оценки в рам�
ках каждого из подходов, обосно�
вания их использования (отказа

от использования) оценщик�экс�
перт должен провести проверку
обоснованности сделанных допу�
щений и обосновать причины лю�
бых несогласий с ними.

2.6. В процессе проведения эк�
спертизы оценщик�эксперт дол�
жен проверить соответствие ис�
пользуемых в расчетах данных
исходным и другим данным, при�
веденным в различных частях от�
чета об оценке или приложениях
к нему.

2.7. В случае, если в процессе
оценки оценщиком использован
новый методический прием (алго�
ритм расчета, методика расчета
параметров, методика анализа
информационных баз, новые мето�
дики статистических расчетов и
т.д.), оценщик�эксперт вправе
запросить у оценщика описание
этих методик и, при необходимос�
ти, потребовать публичной защи�
ты оценщиком указанных методи�
ческих приемов на заседании
Экспертного совета РОО.

2.8. Оценщик�эксперт не дол�
жен принимать во внимание ника�
кую дополнительную информа�
цию, появившуюся между датой
завершения составления отчета об
оценке и датой экспертизы.

2.9. В экспертном заключении
необходимо анализировать не
только негативные стороны отче�
та об оценке, но и отмечать поло�
жительные.

 3. Основные требования к офор�
млению экспертного заключения

Экспертное заключение долж�
но содержать следующие обяза�
тельные разделы:

– титульный лист с указанием
полного наименования анализи�
руемого отчета, наименования
оценщика и сведений о выданной
ему лицензии на осуществление
оценочной деятельности, фами�
лии оценщика�эксперта и перио�
да проведения экспертизы;

– информацию о заказчике экс�
пертизы;

– определение цели эксперти�
зы;

– перечень информации, на ко�
торой основывалась экспертиза;

– исследовательскую часть,
включающую анализ соответ�
ствия выполненных оценщиком
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процедур оценки требованиям
действующего законодательства
и других нормативных актов в
области оценочной деятельности
и аргументированные суждения
оценщика�эксперта, которые при�
вели к итоговому заключению;

– выводы оценщика�эксперта по
результатам проведенной экспертизы;

– последний лист (перед прило�
жениями) подписывается оцен�
щиком�экспертом. В случае, если
при проведении экспертизы оцен�
щик�эксперт привлекал к прове�
дению экспертизы иных экспертов
или других специалистов, все эти
специалисты подписывают после�
дний лист экспертного заключе�

ния с указанием конкретно вы�
полненных разделов;

– в случае необходимости оцен�
щик�эксперт вправе в приложени�
ях к экспертному заключению
привести все необходимые расче�
ты и обоснования, подтверждаю�
щие результаты экспертизы.
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1. Общие ошибки

1.1. Отсутствие аргументиро�
ванного обоснования отказа от
применения неиспользованных
подходов к оценке.

1.2. Несоответствие состава
оцененного объекта и/или оценен�
ных прав на него содержанию до�
говора на оценку.

1.3. Несоответствие вида опре�
деляемой в отчете стоимости цели
оценки и/или виду стоимости,
предусмотренному действующим
законодательством.

1.4. В отчете никак не исполь�
зован результат, полученный при
применении хотя бы одного из
подходов.

1.5. Описание объекта оценки
не позволяет пользователю отче�
та составить представление о ко�
личественных и качественных ха�
рактеристиках объекта.

1.6. Имеются арифметические
ошибки и/или описки.

1.7. Отсутствует взаимосвязь меж�
ду отдельными разделами отчета.

1.8. Стоимость объекта, ука�
занная цифрами и прописью, не
совпадает.

1.9. Стоимость объекта, полу�
ченная при использовании одного
из подходов, не соответствует зна�
чению стоимости, занесенному в
таблицу согласования результатов.

1.10. В расчетах используются
другие значения показателей, а не
те, которые ранее обосновывались
в тексте отчета.

1.11. Отсутствие обоснования
используемых ставок дисконтиро�
вания и капитализации.

1.12. Отсутствие описания и
характеристик объектов�анало�

гов, используемых для сравнения.
1.13. Отсутствие обоснования

применяемых корректировок при
использовании сравнительного
подхода.

1.14. В процессе согласования
результатов отсутствует обоснова�
ние выбора весовых коэффициентов.

1.15. Несоответствие валюты
денежного потока и ставки дис�
контирования.

1.16. При оценке с использова�
нием доходного подхода прогнози�
руемый период получения доходов
превышает оставшийся срок эко�
номической жизни объекта.

2. Ошибки при оценке объектов
недвижимости

2.1. Отсутствие анализа сег�
мента рынка недвижимости, к ко�
торому относится оцениваемый
объект.

2.2. При оценке рыночной сто�
имости отсутствует раздел “Ана�
лиз наилучшего и наиболее эф�
фективного использования”.

2.3. Определяется стоимость при
текущем использовании, хотя цель
оценки подразумевает расчет сто�
имости при наилучшем и наиболее
эффективном использовании.

2.4. Текущее использование
объектов�аналогов отличается от
наилучшего способа использова�
ния объекта оценки.

2.5. Ошибки в знаках коррек�
тировок при использовании ры�
ночного подхода.

2.6. Использование одних и тех
же объектов и в качестве аналогов,
и для расчета корректировок.

2.7. Несоответствие структуры
затрат, учтенных в величине при�

меняемого в расчетах удельного сто�
имостного показателя, структуре
затрат, необходимых для воспроиз�
водства или замещения объекта на
дату оценки.

2.8. Некорректная индексация
стоимости строительства от базо�
вого периода к дате оценки.

2.9. Отсутствие оценки стоимо�
сти прав на земельный участок.

2.10. Отсутствие обоснования
величины накопленного износа.

2.11. При применении затрат�
ного подхода не учитывается “при�
быль предпринимателя”.

2.12. При применении доход�
ного подхода не учтены затраты на
управление недвижимостью и ре�
зервы на замещение.

3. Ошибки при оценке машин, обо�
рудования, транспортных средств

3.1. Отсутствие данных, позво�
ляющих идентифицировать объект
оценки.

3.2. Корректировка стоимости
проводится не по основным цено�
образующим параметрам.

3.3. Отсутствие обоснования
величины накопленного износа.

3.4. Для оборудования, полнос�
тью изношенного, не работающего
и не подлежащего восстановлению,
не определяется утилизационная
стоимость.

4. Ошибки при оценке бизнеса

4.1. Отсутствие анализа отрас�
ли и позиционирования предпри�
ятия на рынке.

4.2. Отсутствие анализа финан�
сового состояния предприятия.

4.3. Отсутствие описания компа�
ний, выбранных в качестве анало�
гов для использования в расчетах.
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4.4. Дисконтирование потока
доходов осуществляется не на се�
редину периода, если нет иного
обоснования.

4.5. Несоответствие ставки
дисконтирования выбранной мо�
дели денежного потока (для соб�

ственного или всего инвестиро�
ванного капитала).

4.6. Отсутствие необходимых
скидок при оценке миноритарных
пакетов.

4.7. Согласование результатов
итоговой стоимости полученных в

рамках различных подходов, для
пакетов акций с разной степенью
контроля.

4.8. Отсутствие корректировки
на величину избыточных активов
при их наличии.
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В соответствии со статьей 22
Федерального закона ФЗ № 135
“Об оценочной деятельности в
Российской Федерации” дополни�
тельно к государственному регу�
лированию, саморегулирование
оценочной деятельности осуще�
ствляется саморегулируемыми
организациями оценщиков и рас�
пространяется на членов таких
саморегулируемых организаций.
В целях саморегулирования оце�
ночной деятельности оценщики
вправе объединяться в ассоциа�
ции, союзы, иные некоммерческие
организации. Саморегулируемые
организации оценщиков могут
выполнять следующие функции:

– защищать интересы оценщи�
ков;

– содействовать повышению
уровня профессиональной подго�
товки оценщиков;

– содействовать разработке об�
разовательных программ по про�
фессиональному обучению оцен�
щиков;

– разрабатывать собственные
стандарты оценки;

– разрабатывать и поддержи�
вать собственные системы контро�
ля качества осуществления оце�
ночной деятельности.

Таким образом, исходя из тре�
бований законодательства, зада�
чи и функции саморегулируемых
организаций оценщиков опреде�
лены, и реализация этих функций
совместно с Министерством иму�
щественных отношений РФ по�
зволит создать общефедеральною
систему оценки в Российской Фе�
дерации.

Принятие Государственных
требований к программам профес�
сиональной переподготовки оцен�

щиков в РФ и Положения о лицен�
зировании создает фундамент по
формированию системы взаимо�
действия между саморегулируе�
мыми организациями оценщиков,
общественными объединениями,
что, безусловно, будет способство�
вать формированию гражданского
общества в Российской Федерации.

Анализ ситуации

В настоящее время саморегули�
руемые организации оценщиков,
а также общественные объедине�
ния и советы представлены следую�
щими основными организациями:

Российское общество оценщи$
ков (РОО) — объединяет физичес�
ких лиц;

Партнерство РОО — объеди�
нение юридических лиц и предпри�
нимателей без образования юри�
дического лица, в состав которых
входят члены РОО;

Национальная лига субъектов оце$
ночной деятельности (НЛСОД) —
объединение юридических и физи�
ческих лиц;

Российская коллегия оценщи$
ков (РКО) — объединение юриди�
ческих лиц и предпринимателей
без образования юридического
лица;

Ассоциация образовательных
учреждений по подготовке оцен$
щиков — объединение образова�
тельных учреждений;

Объединенный совет по оценоч$
ной деятельности при отделении
экономики РАН — консультатив�
ный орган, в состав которого вхо�
дят представители РАН, Ассоциа�
ции образовательных учреждений,
ТПП РФ и РОО;

Комитет по оценочной дея$
тельности (КОД) при ТПП РФ

— консультативный орган, создан�
ный Правлением ТПП РФ, в кото�
рый входят представители научных
и учебных организаций, представи�
тели саморегулируемых организа�
ций и коммерческих организаций.

В регионах созданы региональ�
ные и межрегиональные обществен�
ные объединения (Московское об$
щество оценщиков, Ассоциация
«Русская оценка», Сибирское обще$
ство оценщиков и т.д.).

Кроме того, создан Межведом$
ственный совет при Минимуще$
стве РФ, в состав которого входят
представители всех заинтересо�
ванных ведомств, а также пред�
ставители научных, учебных и са�
морегулируемых организаций, а
также подкомитет по оценочной
деятельности в Государственной
думе РФ, в функции которого вхо�
дит обсуждение законодательных
инициатив в области оценочной
деятельности.

Таким образом, в настоящее
время в РФ сформированы и фун�
кционируют различные саморегу�
лируемые организации, а также
общественные объединения, кото�
рые фактически охватывают все
основные направления оценочной
деятельности.

Координация на уровне ве�
домств уже осуществляется в рам�
ках Межведомственного совета
при Минимуществе РФ.

Вместе с тем, успешная и пло�
дотворная работа по реализации
потенциала всех участвующих в
этом процессе организаций не воз�
можна без координирующего орга�
на на уровне общественных орга�
низаций.

Учитывая потенциал ТПП РФ,
в принципе можно рассматривать

* Печатается по изданию R�Way №84 (март 2002).
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ТПП РФ как организацию, которая
могла бы выполнять координирую�
щие функции среди саморегулируе�
мых и общественных организаций
уже существующих в настоящее
время. Однако события последнего
времени показали, что для реали�
зации этой сложной задачи требу�
ется более взвешенные и продуман�
ные действия.

Координация или регулирова�
ние?

Обращаю внимание, что посто�
янно возникающая полемика ка�
сается одного вопроса: речь идет о
координации или о регулирова�
нии?

Фактически, подписание Дек�
ларации и Кодекса этики несколь�
кими организациями 12 марта
2002 г означает введение именно
регулирования на уровне обще�
ственных объединений. В принци�
пе подписание таких документов
дело добровольное, и хорошо, что
часть оценщиков не входящих в
РОО (часть вышедших или исклю�
ченных в свое время из членов
РОО), решила объединиться.

Вопрос в другом. Если часть
оценщиков объединилась, то поче�
му именно этой части Министер�
ство имущественных отношений
РФ передает часть функций по кон�
тролю за оценщиками? А именно
так распространялась информа�
ция о КОД ТПП РФ как в прессе,
так и в выступлениях руководи�
телей КОДа. В принципе такой
вариант тоже возможен, но при
этом необходимо четко понимать,
как эти функции могут быть реа�
лизованы, исходя из анализа си�
туации.

Но вначале я хотел бы пояснить,
что собственно представляет КОД
ТПП РФ, исходя из анализа Поло�
жения о комитете, поскольку если
ставить вопрос о передаче КОД
ТПП некоторых функций по регу�
лированию оценочной деятельно�
сти, то необходимо понять, как
эти функции могут быть в даль�
нейшем реализованы.

КОД ТПП РФ создан на осно�
вании Постановления Правления
ТПП РФ от 29 июля 2000г. № 84�
9, в соответствии с которым был
назначен председатель Комитета
г. Рутгайзер В.М. и утверждено

Положение о комитете. В соответ�
ствии с этим положением, Комитет
не является юридическим лицом
(п. 1.3 Положения) и в своей дея�
тельности обязан руководствовать�
ся, в том числе нормативной базой
ТПП РФ (п. 1.4 Положения).

Комитет формируется из пред�
ставителей систем добровольной
сертификации, сотрудников аппа�
рата ТПП РФ, представителей ор�
ганов государственной власти,
научных и деловых кругов, пред�
седатель Комитета утверждается
Правлением ТПП РФ, а руковод�
ство Комитетом осуществляется
Председателем и его заместите�
лем. Ответственный секретарь
Комитета утверждается Прези�
дентом ТПП РФ из числа сотруд�
ников аппарата ТПП РФ. (п. 3.1,
3.2, 3.6 Положения). Количе�
ственный состав Комитет опреде�
ляет самостоятельно (п. 3.1).
Кроме того, комитет вправе при�
глашать экспертов � оценщиков,
специалистов других областей
знаний для участия в своих засе�
даниях (п. 4.1), а также создавать
из числа членов Комитета и при�
влеченных специалистов рабочие
группы (комиссии). Руководители
групп (комиссий) назначаются
председателем Комитета (п. 4.3).
Таким образом, в соответствии с
Положением Комитет состоит из
Председателя (Рутгайзер В.М.),
заместителя Председателя (Голи�
цина В.А) и ответственного секре�
таря (Прозорова Р.А.) и членов
Комитета. Никаких иных замес�
тителей председателя в Положе�
нии не предусмотрено, и, соответ�
ственно, все остальные члены
комитета могут рассматриваться
в контексте данного Положения
как приглашенные специалисты
или руководители групп (комис�
сий). Таким образом, решение о
включении или не включении в
состав комитета того или иного
члена полностью зависит от реше�
ния Председателя комитета.

Обращаю внимание, что нигде
в Положении не сказано о месте и
роли саморегулируемых объедине�
ний оценщиков в формировании
данного комитета. Вместо этого
введены представители систем
добровольной сертификации (ка�
кой и чего?).

Я специально подробно остано�
вился на анализе Положения о
комитете, чтобы было понятно,
что передача полномочий (или их
части) КОДу при существующем
Положении будет означать, что
эти функции передаются аппара�
ту и председателю Комитета, а все
остальные члены этого комитета
Е любой момент могут быть исклю�
чены по решению все того же ап�
парата.

Я не хочу критиковать данное
Положение. По�видимому, это
стандартное Положение о комите�
тах при ТПП РФ. Но, насколько
мне известно, ни один из этих ко�
митетов не наделяется функция�
ми по регулированию профессио�
нальной деятельности.

Кроме того, возникают следу�
ющие вопросы:

– Каким образом можно рас�
сматривать регулирующие функ�
ции КОД и всей системы ТПП,
если многие региональные ТПП
являются оценочными структура�
ми и собственно при передаче ре�
гулирующих функций к ТПП РФ
получают конкурентные преиму�
щества перед остальными оцен�
щикам?

– Какие предполагается про�
вести организационные измене�
ния в структуре собственно ТПП,
поскольку в настоящее время су�
ществующие региональные ТПП
являются самостоятельными
юридическими лицами и каждое
ТПП проводит свою политику,
часто отличающуюся от полити�
ки ТПП РФ?

Что предлагает КОД ТПП РФ для
осуществления контроля за оцен�
щиками?

21 февраля 2002 г. на сайте
Виртуального клуба оценщиков
появился материал, озаглавлен�
ный «О некоторых вопросах реа�
лизации потенциала ТЛЯ РФ в
области оценочной деятельнос�
ти».

Поскольку, как следует из по�
стскриптума: «Данный документ
обсуждался на встрече представи�
телей ТПП РФ, РКО и НЛСОД,
проведенной 18 февраля 2002 г, и
был одобрен как основа для даль�
нейшей работы», то анализ этих
предложений мне представляется
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своевременным. Помимо различ�
ных деклараций и громких заявле�
ний, необходимо разобраться соб�
ственно с содержательными
моментами, связанными с дальней�
шим развитие” нашей профессио�
нальной деятельности. Тем более
это необходимо сделать, поскольку
эти материалы, как я понимаю,
выражают позицию этих организа�
ций и Комитета по оценочной дея�
тельности (КОД) ТПП РФ.

Но в начале давайте договорим�
ся о терминах. Речь в этих матери�
алах идет именно о регулировании
оценочной деятельности и только
об этом. Ни о какой координации
или иных формах, а именно о ре�
гулировании.

Все предложения сводятся к
трем блокам: аттестация, методи�
ческое обеспечение, экспертиза и
контроль качества. Рассмотрим все
эти предложения в отдельности.

Аттестация

С 1996 г. идет дискуссия о том,
нужна или не нужна аттестация
при контроле и регулировании
оценочной деятельности. Первый
серьезный конфликт возник имен�
но в начале 1997г., когда в ини�
циативном порядке в г. Москве
была запущена эта система. Поче�
му мы выступали тогда против
этой системы, и дальнейшее раз�
витие событий подтвердило, что
наши опасения были не напрасны.

1. Дело в том, что в отличие от
нотариусов, аудиторов или арбит�
ражных управляющих, работа
оценщиков в большей степени
близка к работе проектировщиков
или иных специалистов, где оцен�
ка является результатом труда
нескольких специалистов. Трудно
себе представить, что полноцен�
ный отчет по оценке бизнеса или
сложного имущественного комп�
лекса с учетом ограниченного вре�
мени может выполнить один спе�
циалист. Оценка зачастую труд
коллективный. Поэтому сравни�
вать нотариуса или адвоката с
оценщиком не совсем верно.

2. Возникновение аттестаций
как процедуры, позволяющей
проводить отбор специалистов,
может рассматриваться как про�
межуточная норма при отсутствии
соответствующего образования.

Но если требования к уровню об�
разования определены, что соб�
ственно может добавить к этому
еще один экзамен?

3. И, наконец, основное. Поче�
му мы именно на первом этапе вы�
ступали против аттестаций до мо�
мента, пока не определены были
требования к объему и уровню об�
разования, что и нашло свое отра�
жение в ФЗ №135? Потому что,
рассматривая аттестацию как
единственный способ допуска к
профессиональной деятельности,
при отсутствии требований к об�
разованию, создавался опасный
крен в сторону выхолащивания
собственно содержательной сторо�
ны оценочной деятельности. Беря
на вооружение аттестацию, как
основной элемент регулирования,
и выстраивая через это всю конст�
рукцию развития оценки, мы не�
минуемо пришли бы к рассмотре�
нию оценочной деятельности как
некого элемента в уже существу�
ющих видах деятельности, что соб�
ственно и произошло. Появление
15–20 видов работ при лицензиро�
вании оценочной деятельности, в
том числе и оценка микроорганиз�
мов, как раз и явилось следстви�
ем рассмотрения оценочной дея�
тельности не как нового научного
направления, а как некой допол�
нительной дисциплины к уже су�
ществующим профессиональным
видам деятельности. Наиболее
четко эта позиция была озвучена
в свое время в Аналитической за�
писке г. Цуканова И.Л. Так что это
действительно два принципиаль�
но разных взгляда на оценку: либо
новое направление со своей мето�
дологией, стандартами, системой
образования и т.д., либо некий
дополнительный и набор приемов
к уже существующему фундамен�
тальному набору знаний. Если
второй вариант, то и аттестации
вполне достаточно и никакого об�
разования не надо. Я не хочу при�
водить всех  аргументов в отноше�
нии того, что аттестация, будь
этот институт принят за основу, в
конечном счете привела бы к созда�
нию изолированных регионально�
отраслевых псевдооценочных сис�
тем и системок, которые потом все
равно пришлось бы ломать. Поэто�
му отказ от аттестации являлся

принципиальным вопросом, а не
следствием «субъективных при�
чин». Кроме того, я действитель�
но не понимаю, в чем разница
между профессиональной и итого�
вой аттестациями. Если вы хоти�
те проверить знания, то и прово�
дите обучение и итоговый экзамен.
Если возникли новые положения,
дополните программу и все. Что
представляет аттестация оценщи�
ков недвижимости в г. Москве? С
1997 г. в качестве тестов исполь�
зуются наборы одних и тех же воп�
росов. Никакой содержательной
экспертизы эти тесты не проходи�
ли и некоторые формулировки в
программе вызывали в свое время
просто недоумение. И что теперь
предлагается. Те же или несколь�
ко измененные тесты, которые не�
обходимо будет сдавать (или регу�
лярно пересдавать)?

4. Аттестация в контексте дан�
ных предложений является некой
процедурой, которая, в первую
очередь, преследует не цели про�
верки знаний, а является элемен�
том регулирования деятельности,
но при этом регулирования имен�
но физического лица. При этом
сам объект регулирования, т.е.
специалист, оказывается, в дан�
ном случае, незащищен никакими
законодательными актами, по�
скольку все законодательство в
РФ построено на регулировании
либо юридических лиц или пред�
принимателей без образования
юридического лица. Кстати, в
процессе работы над ФЗ №135
предлагалась норма, при которой
оценкой в РФ могут заниматься
только предприниматели без обра�
зования юридического лица по
аналогии с нотариусами. В про�
тивном случае физическое лицо
становится объектом регулирова�
ния и фактически заложником
разработчиков различных норм,
невыполнение которых будет оз�
начать отзыв аттестации и запрет
на занятие профессиональной де�
ятельностью. А эти требования
могут зачастую выходить далеко
за рамки собственно профессио�
нальных навыков и касаться, на�
пример, требований о предостав�
лении договоров с указанием сумм
контрактов, требованием о пред�
ставлении списков клиентов и т.д.
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5. Таким образом, если гово�
рить о включении механизмов,
которые бы вводили запрет для
физического лица на занятия про�
фессиональной деятельностью, то
это могут быть, например, реко�
мендация саморегулируемой орга�
низации. Возможны и иные меха�
низмы, не связанные именно со
сдачей еще одного экзамена.

Методическое обеспечение

1. Почему стандарты РОО огуль�
но признаются неудачными, не
понятно. Но не об этом сейчас
речь. Действительно «Стандарты
оценки» (ПП РФ №519 от 6 июля
2001г.) документ рамочный и та�
ким он является вследствие требо�
ваний ст.20 ФЗ №135, а не злого
умысла или чьей�то безграмотнос�
ти. В настоящее время подготов�
лены Методические рекомендации
по оценке земельных участков.
Почему работа различных групп
при Минимуществе РФ огульно
объявляется образцом политичес�
ких интриг не понятно. Я первый
раз слышу о том, что методологи�
ческая работа зачастую на безвоз�
мездной основе является элементом
политических интриг. Насколько
мне известно, в работе над Мето�
дическими рекомендациями при�
нимали участие все те, кто мог
привнести в эту работу свое виде�
ние. Принимал и принимает учас�
тие в этих работах и Председатель
КОД Рутгайзер В.М. Так в чем ин�
триги?

2. Стандарты оценки (в новой
редакции Методические рекомен�
дации по ...), безусловно, должны
учитывать специфику бухгалтер�
ского учета в РФ. Но при этом и
сам этот учет изменяется. Приня�
тие 25 главы НК, введение факти�
чески экономического и налогово�
го учета создает определенные
предпосылки для сближения сис�
тем оценки и бухгалтерского уче�
та в РФ и формировании общей
системы, не противоречащей как
требованиям МСФО, так и требо�
ваниям МСО. Этот динамичный
процесс идет во всем мире и, в том
числе, в РФ. Непонятно, что хоте�
ли сказать авторы фразой “нам не�
обходимы стандарты, позволяю�
щие обслуживать сделки в рамках
гражданского правооборота?”.

3. Каким образом пойдет даль�
нейшее развитие методологичес�
кого и нормативного обеспечения
исследования стоимостей в РФ
вопрос действительно принципи�
альный. Сближение на междуна�
родном уровне позиций оценщи�
ков и специалистов по финансовой
отчетности является фактом. По
моему мнению, если говорить об
адекватном ответе на эти измене�
ния, в рамках создающейся наци�
ональной системы оценки в РФ
мы должны занимать активную
позицию по внесению изменений
и в системы международных стан�
дартов. Мы уже выступаем на рав�
ных с нашими западными колле�
гами. Но при этом нам еще надо
многому у них учиться, Поэтому
призывы к созданию каких�то
преференций для российских оцен�
щиков приведет, как это и быва�
ет, с одной стороны, к стагнации,
а, с другой стороны, просто отпуг�
нет инвесторов. При этом защита
своего рынка услуг необходима, но
эта должна быть тонкая и хорошо
подготовленная работа, а не ди�
рективные указания сверху. Ник�
то не защищал рынок натураль�
ных соков в РФ, и все дружно
защищают рынок легковых авто�
мобилей. Результат всем известен.

4. Последние скандалы с ком�
панией ANDERSEN свидетель�
ствуют о том, что действительно
назрела необходимость в серьез�
ном пересмотре многих процедур
в аудите и оценке. Реализация 16
и 36 стандартов МСФО и анализ
ослабления активов, которые ча�
сто выполняют аудиторы, а, по
сути, речь идет об оценочных про�
цедурах, требуют серьезного пере�
осмысления. Когда в процессе
аудита ревизия внеоборотных и
оборотных активов проводится
самим аудитором, вывод о состоя�
нии компании может быть лю�
бым. Поэтому в качестве предло�
жения по развитию методологии
и процедур в РФ может явиться,
например, правило, при котором
одна компания для данного кли�
ента не может быть одновременно
и аудитором и оценщиком.

5. Смею уверить авторов этих
предложений, что интеллектуаль�
ный потенциал в нашей области
сконцентрирован не только в КОД.

Я считаю фактически прорывом в
развитии оценки в РФ создание Со�
вета при отделении экономики
РАН. Во многом тот методологи�
ческих застой, который наметил�
ся в рамках РОО, в настоящее
время преодолен благодаря объе�
динению наших усилий.

6. Институт исследования сто�
имостей (оценочная деятельность)
это в том числе и элемент в общей
системе защиты национальной
экономики в новых изменивших�
ся условиях глобализации миро�
вой экономки, это и элемент экс�
пансии национального капитала
на новые рынки. В новых услови�
ях необходимо вырабатывать и
новые подходы.

Экспертиза и контроль качества

1. В качестве ключевого элемен�
та авторы предлагают все ту же ат�
тестацию. По поводу аттестации я
уже высказал свое мнение. В дан�
ном разделе авторы замыкают свою
основную идею об использовании
процедуры аттестации физическо�
го лица для создания системы ка�
чества. Суть проста и во многом
является несколько сокращенным
изложением предложений г. Шус�
това И.Н. о выстраивании через
аттестацию системы контроля над
физическими лицами (оценщика�
ми недвижимости) в г. Москве.

2. Вся система и весь набор
предложений сводится к тому, что
через аттестацию физические лица
согласившиеся войти в этот про�
цесс, в случае нарушений, через
все ту же аттестацию из процесса
исключаются. В принципе, если
ставить вопрос z ликвидации са�
морегулируемых организаций и
плавном перетекании членов этих
организаций в систему контроля
ТПП РФ, это вполне понятный
механизм. Но при этом, в отличие
от саморегулируемой организа�
ции, в данном случае мы имеем
КОД, и определенный порядок его
функционирования.

Заключение

Процесс встраивания оценоч�
ной деятельности шел тяжело, да
и сейчас идет, прямо скажем, со
скрипом. Объясняется это не кос�
ностью или; умыслом, а, в первую
очередь тем, что оценки является
принципиально новым инструмен�
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том в России. Понимая это, мы со�
знательно пошли на то, чтобы для
развития этого института было
введено именно государственное
регулирование, поскольку силами
саморегулируемой организации
(РОО) не смогли это сделать, в
первую очередь, из�за сильнейше�
го давления со стороны некото�
рых ретивых администраторов на
уровне субъектов Федерации. Мы
фактически передали все наши
разработки и поддерживали введе�
ние именно федеральной системы
регулирования, поскольку имен�
но создание общефедеральной си�
стемы позволяло говорить о даль�
нейшем развитии оценки в РФ.
Это была наша позиция, и мы ее
не скрывали и не скрываем.

Формирование общей системы
взаимодействия саморегулируе�
мых организаций оценщиков меж�
ду собой и их взаимодействие с
уполномоченным органом, навер�
ное, должно идти эволюционным
путем, а не директивными указа�
ниями или силовым давлением с
использованием авторитетных
имен и организаций. РОО создава�
лась снизу, мы всегда рассчитыва�
ли только на свои силы, и, как
показала история нашего разви�
тия, это самый продуктивный и
надежный способ развития про�
фессиональной деятельности. Нет
никакой трагедии в том, что в РФ
складываются две системы, состо�

ящие из РОО и КОД ТПП РФ (или
системы ТПП РФ). При этом мо�
гут быть подписаны соглашения
о взаимодействии между этими
двумя организациями, может
быть определен порядок членства
(исключение двойного членства) и
т.д. Все это возможно при условии
равноудаленности именно упол�
номоченного органа и исключения
доминирования одних организа�
ций над другими.

Вице�президент Российского
общества оценщиков,

президент Международной
академии оценки и

консалтинга

Е.И. Нейман
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ВСК заключила соглашение о
сотрудничестве с Общественной
организацией Российское общество
оценщиков, сообщает пресс�служ�
ба ВСК. Соглашение предусматри�
вает страховую защиту имуще�
ственных интересов членов РОО,
совместную разработку механиз�
мов снижения рисков профессио�
нальной деятельности оценщиков
с помощью инструментов страхо�
вания.

В рамках сотрудничества с
Российским обществом оценщи�
ков ВСК будет обеспечивать РОО
информацией по обеспечению
комплексной страховой защитой
членов РОО, проводить консуль�
тации и семинары по вопросам
страховой деятельности, заклю�
чать договоры страхования иму�
щественных интересов членов
РОО, предоставляя им статус при�
оритетных.

Со своей стороны Российское
общество оценщиков обеспечива�
ет ВСК статистической информа�
цией, проводит работу по разви�
тию рынка страховых услуг среди
членов РОО, оказывает содействие
ВСК в организации страхования,
управлении рисками, относящи�
мися к компетенции РОО.

01.04.2002 г.
По данным

агентства Финмаркет

Поздравляем Председателя Волгоградского РО РОО

Рогожкина Григория Александровича
с 50�летием!

Волгоградское областное отделение Российского общества оценщиков и Правление РОО
поздравляют с 50�летним юбилеем Рогожкина Григория Александровича – председателя Правления
Волгоградского отделения РОО и члена Правления РОО.

Груз прожитых лет и тяжесть накопленного житейского опыта не мешают Григорию Александровичу,
одному из когорты первых волгоградских оценщиков, постоянно находиться в гуще самых значительных
событий, происходящих в обществе как на региональном, так и на федеральном уровнях.

Мощные струи финансовых потоков оцениваемых им предприятий не в состоянии оторвать Григория
Александровича от самого любимого его дела – укрепления позиций РОО на зарождающемся рынке, –
дела, которому он посвящает себя в течение семи лет, находясь последовательно в статусе члена Правления
регионального отделения, помощника депутата горсовета и, наконец, председателя Правления отделения.

Мы все желаем Григорию Александровичу не сворачивать с выбранной им жизненной дороги, сохраняя
при этом великолепное здоровье, наслаждаясь уютом в семье и крепко держа в руках удачу.

Волгоградское областное отделение РОО
Правление РОО
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Предусмотрена система скидок для слушателей профессиональной переподготовки:
– слушателям, обучавшимся на базовых курсах ИПО, предоставляется скидка от 5% до 25% или
– членам РОО, уплатившим членские взносы на момент окончания института — скидка 12,5% или
– выпускникам первого высшего образования Финансовой академии (специальность  «Финансы и кредит», специализация  «Оценка собственности»

и специальность  «Антикризисное управление предприятием») — скидка 50% или
– любым другим выпускникам первого высшего образоования  Финансовой академии и служащим — скидка 20%.

Дисциплины 100�часовых курсов, подтвержденные соответствующими сертификатами, перезачитываются.
Получить дополнительную информацию и записаться на курсы можно в Институте профессиональной оценки

по тел./факс: (095) 943E93E28, 943E93E65, 943E95E40, 943E95E49. EEMail: ipo@rol.ru    www.ipocenka.ru

Адрес института: 125468, Москва, Ленинградский пр�т, 53. Проезд: станция метро Аэропорт
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Новые поступления размещены в конце списка литературы.
* — требуется предварительный заказ;
** — на данную литературу скидка не предоставляется.
Для членов РОО скидка 15%. При желании литература высылается по почте (+ 15...20% к стоимости, в зависимости от
величины заказа, за почтовые расходы), наложенным платежом не высылается.  Просьба уточнять наличие и цену литераE
туры при заказе.
Адрес: 107078, Москва, ул. Новая Басманная, д.21, стр.1 (станция метро Красные Ворота), 2�й этаж
Банковские реквизиты ОО «Российское общество оценщиков»: ИНН 7708022445
р/с 40703810038070101004 в Стромынском ОСБ 5281, к/с 30101810400000000225 Сбербанк России  г. Москва
БИК 044525225     ОКОНХ 98400     ОКПО 00044279

Тел./факс: (095) 267�56�10, 267�46�02, 267�26�67
EEMail: mrsa@dol.ru; info@mrsa.dol.ru; pr@mrsa.dol.ru    URL:  http://www.mrsa.ru/
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*— курс у.е. равен 15 руб.
Для справки: 1 у.е. = 1 дол. США

На все программные продукты необходим предварительный заказ. Оплата производится в рублях по курсу ЦБ РФ на день
оплаты на расчетный счет РОО. Все цены  указаны с учетом НДС.

Телефоны для справок:  (095)267�56�10, 267�46�02, 267�26�67    E�Mail: mrsa@dol.ru
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