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Процесс оценки стоимости предусма-

тривает анализ больших массивов инфор-

мации. Основные затраты при проведении 

конкретных оценок связаны с поиском и 

обработкой необходимой для расчетов ин-

формации. 

Утверждение и введение в действие 

федерального стандарта оценки «Оценка 

недвижимости» (ФСО № 7) значительно 

осложнило и без того нелегкую жизнь оце-

ночного сообщества.

Подпунктом в) пункта 22 ФСО № 7 (реа-

лизация сравнительного подхода) опреде-

лено следующее: «при проведении оценки 

должны быть описаны объем доступных 

оценщику рыночных данных об объектах-

аналогах и правила их отбора для прове-

дения расчетов. Использование в расчетах 

лишь части доступных оценщику объектов-

аналогов должно быть обосновано в отчете 

об оценке».

Следовательно, во избежание наруше-

ния требования ФСО № 7 оценщик обязан 

проанализировать весь рынок и в итоге 

сформировать массив данных, которые 

могут быть использованы при проведе-

нии расчета рыночной стоимости объекта 

оценки.

Наиболее оптимальным представляется 

следующий алгоритм действий оценщика в 

рамках сравнительного подхода:

• этап I – обзор доступных оценщику 

источников информации для поиска 

аналогов и выбор источников;

• этап II – определение критериев отбо-

ра потенциальных аналогов;

• этап III – формирование базы потен-

циальных аналогов с учетом критери-

ев отбора;

• этап IV – проверка каждого из ото-

бранных потенциальных аналогов на 

соответствие объекту оценки;

• этап V – формирование массива дан-

ных для расчетов;

• этап VI – выбор метода оценки исходя 

из имеющегося массива данных;

• этап VII – проведение расчетов вы-

бранным методом;

• этап VIII – определение рыночной сто-

имости объекта оценки;

• этап IX – проверка полученного ре-

зультата на соответствие рыночным 

данным.

Мы рассмотрим только первый этап, а 

именно приведем обзор доступных оцен-

щику источников информации.

Еще в 2000 году проектом Концепции 

развития оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации было предусмотрено 

следующее: «Необходимо обеспечить уча-

стие министерств и ведомств, в том числе 

Госкомстата России в информационном 

обеспечении деятельности по оценке, в том 

числе в представлении необходимой ин-

формации о ценах в инвестиционной сфе-

ре, наличии и состоянии основных средств и 

других составных элементов национального 

богатства, инвестиционном климате, свод-
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ных характеристиках деятельности пред-

приятий, другой необходимой информации.

Поскольку потенциальными потребите-

лями таких информационных систем могут 

явиться как государственные, так и негосу-

дарственные структуры, необходимо раз-

работать перечень информационных баз 

данных и согласовать этот перечень с воз-

можными потенциальными потребителями. 

Необходимо провести ревизию уже суще-

ствующих информационных баз.

Важнейшим вопросом является актуа-

лизация данных. Поэтому на этапе фор-

мирования перечня разрабатываемых ин-

формационных баз необходимо определять 

порядок их постоянного обновления.

Для создания информационных систем 

требуются не только финансовые и интел-

лектуальные ресурсы, но и законодатель-

ные решения по использованию той или 

иной информации. Недопустимо, чтобы 

информационные базы, разрабатываемые 

на протяжении многих лет, были «привати-

зированы» теми или иными ведомствами. 

Следует определить регламент, по которо-

му с одной стороны был бы обеспечен рав-

ноправный доступ к информации, не явля-

ющейся государственной или иной тайной 

для всех участников оценочного процесса, 

а с другой стороны, информация, исполь-

зуемая в процессе оценки, могла быть про-

верена на достоверность всеми заинтере-

сованными сторонами. Следует определить 

головную организацию, которая будет осу-

ществлять создание и ведение перечня ин-

формационных баз, используемых для це-

лей оценки» 1.

Однако до настоящего времени такой ин-

формационный портал так и не был создан. 

В результате с ноября 2014 года оценщики 

столкнулись с проблемой поиска источни-

ков информации в соответствии с требова-

ниями ФСО № 7.

Что же может быть расценено как источ-

ник информации о потенциальных аналогах?

Источник информации – это субъект 

или объект, порождающий информацию 

и представляющий ее в виде сообщения. 

Следовательно, перед оценщиком стоит 

задача сформировать перечень доступных 

носителей информации о потенциальных 

аналогах, отобрать те, которые могут быть 

использованы для формирования масси-

ва данных, и отказаться от тех, которые по 

каким-либо причинам неприемлемы для от-

бора потенциальных аналогов.

Поскольку в настоящей статье рассма-

тривается информационное обеспечение 

именно в рамках ФСО № 7, остановимся 

на источниках информации, которые могут 

быть приемлемы для отбора потенциаль-

ных аналогов объектов недвижимости, в 

том числе земельных участков.

В ходе работы с информационными 

базами автором настоящей статьи были 

сформированы 3 группы основных источни-

ков, позволяющих отобрать информацию о 

потенциальных аналогах:

1) имеющиеся в открытом доступе базы 

федеральных ресурсов:

1.1) Портал Федеральной службы го-

сударственной регистрации, кадастра и 

картографии (далее – Портал Росреестра) 

«Мониторинг рынка недвижимости» 2;

1.2) единый федеральный реестр сведе-

ний о банкротстве 3; 

1.3) официальный сайт Российской Фе-

дерации для размещения информации о 

проведении торгов 4;

2) региональные интернет-издания о про-

даже недвижимости (электронные версии 

газет «Из рук в руки», «Презент», «AVITO» 

и прочие);

3) местные печатные издания.

Рассмотрим достоинства и недостатки 

каждой группы.

 1 URL: http://www.labrate.ru/laws/project_koncept_od-2000.htm#top

 2 URL: https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/p/is/cc_informSections/ais_mrn/

 3 URL: http://bankrot.fedresurs.ru/TradeList.aspx

 4 URL: http://torgi.gov.ru/
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Группа 1 – базы данных федеральных 

ресурсов

Достоинства

При помощи информации этой группы 

можно провести выборку состоявшихся 

сделок, достаточно полно описать потен-

циальный аналог, что в дальнейшем, при 

формировании критериев отбора потенци-

альных аналогов, позволит обосновать вно-

симые корректировки. 

Огромный массив информации этой 

группы позволяет формировать различные 

статистические выборки, в том числе для 

проведения анализа рынка недвижимого 

имущества.

Источники информации группы 1 до-

статочно полные, что позволяет выбрать 

информацию о состоявшихся сделках и 

исключить проведение спорной корректи-

ровки на торг («уторговывание»), величи-

ну которой зачастую очень трудно дока-

зать.

Возможна выборка на ретроспективную 

дату. Имеются сведения о состоявшихся 

сделках начиная с 1 января 1999 года (Пор-

тал Росреестра).

Недостатки

В ряде случаев достаточно сложно иден-

тифицировать потенциальный аналог, осо-

бенно когда отсутствует информация о 

точном местонахождении потенциального 

аналога.

Имеют место «нерыночные» сделки, ког-

да удельный показатель стоимости имуще-

ства значительно выше или ниже среднеры-

ночных значений (диапазон рыночных цен 

для конкретного сегмента рынка), то есть 

необходима дополнительная проверка ин-

формации о потенциальном аналоге. 

Группа 2 – региональные интернет-

издания о продаже недвижимости

Достоинства

Большой объем информации о пред-

ложениях к продажам на региональном и 

местном рынках.

Простота выбора и доступность интер-

фейса при наличии возможности отбора по 

заданным критериям.

Недостатки

Во многих публикациях отсутствует пол-

ная информация, позволяющая идентифи-

цировать потенциальный аналог, например 

не указаны адрес или назначение помеще-

ния (здания). 

Устная информация, полученная от авто-

ра объявления или риелтора, не может быть 

приобщена к отчету, что может привести 

к нарушению принципов «достоверности» и 

«проверяемости».

Имеются репликанты (повторы) инфор-

мации об одном и том же потенциальном 

аналоге. В этом случае оценщику очень 

сложно доказать, почему он использует 

одно объявление и не использует другое. 

Использование одного из нескольких объ-

явлений об одном и том же потенциальном 

аналоге может быть расценено как наруше-

ние принципов «однозначности» и «досто-

верности».

В большинстве случаев имеется инфор-

мация только на текущую дату, и ее невоз-

можно использовать для ретроспективной 

оценки, например при проведении оценки 

для оспаривания кадастровой стоимости 

объектов капитального строительства или 

земельных участков, вступления в наслед-

ство и т. п.

В группе 2 содержится информация о 

предложениях к продаже, что требует обо-

снования корректировки на торг («уторго-

вывание»), которая проводится экспертным 

методом, однако в судебных процессах как 

контролирующие органы, так и оппоненты 

часто возражают против его использования.

Группа 3 – местные печатные издания

Достоинства

Сравнительно большой объем информа-

ции о предложениях к продажам на регио-

нальном и местном рынках.

Недостатки

Во многих публикациях отсутствует пол-
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ная информация, позволяющая идентифи-

цировать потенциальный аналог, например 

не указаны адрес или назначение помеще-

ния (здания). Часто текст объявления из-

ложен следующим образом: «Продам уча-

сток. Телефон: ХХХ-ХХХ-ХХХХ». Конечно, 

такая информация будет неоднозначной, и 

ее использование в отчете об оценке может 

вызвать множество замечаний и претензий 

о нарушении принципов «достоверности» и 

«проверяемости» со стороны контролирую-

щих органов.

Это один из самых трудоемких для от-

бора аналогов источник. Необходимо пере-

смотреть все имеющиеся печатные издания 

в библиотеке, отснять их, описать в отчете 

об определении рыночной стоимости. Кро-

ме того, при работе с печатными изданиям 

нельзя исключить фактор «замыливания», 

то есть существует большая вероятность 

пропуска возможного аналога, что в даль-

нейшем может быть расценено как наруше-

ние подпункта в) пункта 22 ФСО № 7.

Следует признать, что в настоящее вре-

мя использование источников информации 

группы 1 предпочтительно, однако ограни-

чиваться только ими неверно, так как это 

может быть расценено как сужение круга 

поиска информации и, как следствие, нару-

шение норм ФСО № 7. 

К сожалению, большинство оценщиков 

избегают использовать источники инфор-

мации группы 1, объясняя это «непонят-

ностью» интерфейсов интернет-ресурсов. 

В связи с этим подробно рассмотрим толь-

ко первую группу, в том числе механизм ра-

боты с каждым источником.

Проследим механизм работы с базами 

данных, входящими в первую группу ис-

точников информации, на примере порта-

ла Росреестра (см. скриншоты интернет-

страниц на рисунках 1–7).

 

Рис. 1. Исходная страница

В информационном окне проводим 

выбор по заранее определенным кри-

териям. На рисунке 3 показан пример 

выбора нежилого помещения в Хаба-

ровском крае, срок экспозиции – 3 меся-

ца.
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Рис. 2. Информационное окно выбора

 

Рис. 3. Сформированное окно запросов

 

Рис. 4. Результат запроса
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Для облегчения работы полученные 

данные целесообразно выгрузить в Excel 

(рис. 5). 

При использовании сервиса «Связанные 

объекты» (рис. 6 и 7) оценщик получает 

информацию, позволяющую идентифици-

ровать потенциальный аналог (номер ка-

дастрового квартала, в пределах которого 

находится потенциальный аналог, улица, 

площадь, разрешенное использование). 

Если выборке подлежат здания и (или) зе-

мельные участки, использование этого сер-

виса позволит проверить, продавалось ли 

здание отдельно от земельного участка. 

 

Рис. 5. Результаты выгрузки полученной информации в Excel

 

Рис. 6. Сервис «Связанные объекты»

 

Рис. 7. Результаты проверки сервиса «Связанные объекты»

Вывод

Источники информации группы 1 доста-

точно информативны и позволяют выбрать 

информацию о состоявшихся сделках, что 

исключает проведение спорной корректи-

ровки на торг («уторговывание»), величину 

которой зачастую очень трудно доказать.

Необходимо отметить, что перед нача-

лом работы с источниками информации 

оценщик должен сформировать критерии 

отбора, а именно:

• тип имущества;

• разрешенное использование;

• местонахождение;

• период экспозиции.
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В противном случае можно «утонуть» 

в огромном море информации.

В то же время не следует исключать воз-

можности того, что ни в одной из федераль-

ных баз данных не окажется информации о 

предложениях (сделках) с имуществом в 

пределах местонахождения объекта оцен-

ки. Это характерно для малых населенных 

пунктов и депрессивных рынков. В этом 

случае имеет смысл использовать инфор-

мацию групп 2 и 3.

Таким образом, при описании сравни-

тельного подхода и проведении расчетов 

одним из соответствующих методов целе-

сообразно дополнить отчет об определении 

рыночной стоимости недвижимости под-

разделом о доступных оценщику источни-

ках информации, обосновать отказ от тех, 

в которых отсутствует информация о потен-

циальных аналогах, сделать вывод о том, 

какими источниками информации оценщик 

будет пользоваться при формировании 

массива данных для поведения расчетов.

Особое внимание следует обратить на 

обоснованность отказа от использования 

источников информации. При отказе от ис-

пользования источника информации недо-

статочно просто декларировать, что оцен-

щик не использует какой-либо источник, 

необходимо привести обоснование, напри-

мер, о том, что в ходе анализа данных, при-

веденных в источнике информации, не было 

выявлено ни одной публикации о предло-

жениях к продаже объектов недвижимости 

(о сделках с ним), относящихся к тому же 

сегменту рынка, что и объект оценки.

В настоящее время информационное 

обеспечение оценочной деятельности фак-

тически возложено на каждого субъекта 

оценочной деятельности, но не на оценоч-

ное сообщество в целом. Каждый оценщик 

самостоятельно формирует свои массивы 

информации, которые доступны ограничен-

ному кругу лиц, единый же информацион-

ный портал отсутствует.

И если раньше анализ информации о 

сделках (предложениях) представлял про-

сто техническую проблему (трудоемкость 

отбора аналогов, анализа информации), 

то в настоящее время неполноценный ана-

лиз – это нарушение требований федераль-

ных стандартов.

Положения, декларированные в проекте 

Концепции развития оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации в 2000 году, 

в 2015 году очень актуальны.

В связи с актуальностью проблем ин-

формационного обеспечения оценочной 

деятельности считаем целесообразным са-

морегулируемым организациям оценщиков 

направить предложения по ее решению для 

рассмотрения в Национальный совет по 

оценочной деятельности. 
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