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	Исх. № 02/15

От «20» января 2015 г.
	Директору Департамента 

корпоративного управления

Лещевской Ю.А.




Уважаемая Юлия Александровна!
В связи  с прошедшими общественными слушаниями  проектов Федеральных стандартов оценки № 1-3 у представителей СРО оценщиков - членов Регионального совета по оценочной деятельности  Волгоградской области (Постановление Губернатора Волгоградской области  от 19 февраля 2013 г. N 146 «Об образовании регионального совета по оценочной деятельности в Волгоградской области)  возник ряд существенных вопросов и предложений, направленных на совершенствование этих стандартов. Просим Вас рассмотреть и принять во внимание нашу позицию, которая изложена в таблице:
Дополнения – выделены зеленой заливкой.

Удаления из текущей версии стандартов – красным шрифтом.

	Текущая редакция
	Предлагаемая редакция
	Комментарии

	2 абз. п. 7 ФСО 1. 

Информация после даты оценки может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.
	Из п 7 данный абзац исключить.

Добавить в раздел V. Требования к проведению оценки, пункт следующего содержания:

Вариант 1

Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки. Под событием после даты оценки понимается: предложение и сделки с объектами аналогами произошедшие после даты оценки, а так же официальные прогнозы и иные аналитические исследования, отражающие фактические и прогнозные  макроэкономические и отраслевые показатели, произошедшие после даты оценки.
Вариант 2

Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о предложениях и сделках с объектами аналогами произошедшие после даты оценки, а так же официальные прогнозы и иные аналитические исследования, отражающие фактические и прогнозные  макроэкономические и отраслевые показатели, произошедшие после даты оценки.
	Предлагаемый текст никаким образом не повлияет на определение рыночной стоимости. Исходя из текста проекта, получается, что если информация после даты оценки соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки, то её использовать допустимо, ели не соответствует то недопустимо. 

Таким образом, самое главное это корректное использование информации и ожиданий рынка, сложившейся на дату оценки. Будет ли потом данная информация и ожидания, соответствовать фактическим изменениям рынка на расчет стоимости не влияет. 

Из текущего проекта удален абз.7 п. 19 ФСО  «Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки». 

Что по нашему мнению может крайне негативно повлиять на рынок. Использование сделок и предложений, макро и отраслевых данных, после даты оценки не допустимо. Это может привести к возможности бесконечного оспаривания оценок в связи с появлением на рынке новых предложений и сделок с аналогами, новых прогнозов и исследований, основанных на измененной внешней макроэкономической ситуации, которые при пересчете на дату в прошлом могут давать иной результат ретроспективной оценки. Наше предложение сможет исключить данную практику.

	п. 8. ФСО 1. Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.


	п. 8. ФСО 1. Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся факторов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.
	Факт это действительное событие, явление, то, что произошло в действительности (Значение слова Факт по словарю Ушакова), соответственно не может быть предметом допущения. Предложение «факт» заменить на «факторы».

	п. 13. ФСО 1. Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.
	13. Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов и расходов от использования объекта оценки и моменты их получения.
	Для реализации доходного подхода необходимо определить не только доходы от объекта оценки но и расходы, а так же очень важно определить моменты получения доходов и расходов. 
Учитывая, что понятие доходы однозначно в нормативных документах не прописано, возможны разночтения в применении данного понятия от выручки до чистой прибыли. Так же очень важное добавление «моменты получения доходов и расходов» которое существует в действующей редакции п 19 ФСО 1. Денежные потоки (доходов и расходов) могут быть не равномерными, что бы правильно произвести дисконтирование или определить коэффициент капитализации необходимо спрогнозировать все параметры (доходы расходы и моменты их получения).
Так же считаем необходимым заменить словосочетание «достоверная информация» на «обоснованная информация». Согласно действующего ФСО 1 информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности. Не возможно осуществить прогнозирование только на основе действительной то есть фактической информации. Любой прогноз носит вероятностный характер, включая и субъективные прогнозы профессиональных участниках рынка, о каких либо изменениях на будущее.

	п. 14. ФСО 1. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.
	14. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует обоснованная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы и моменты их получения.
	

	16. ФСО 1. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.

17. ФСО 1. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки.
	16. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для создания/приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.

17. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на создание/приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки.
	Предлагается дополнить, для соответствия с ФСО 7, где при оценке недвижимости  используется термин «создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства».

	22. ФСО 1. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.
	22. Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода.

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов.
	В предлагаемой редакции исключена обязанность Оценщика использования трех подход к оценки, или обоснование отказа от использования того или иного подхода. 

При внедрении данной трактовки, в оценочной практике обоснованным станет считаться, только один подход и один метод, «необходимый» оценщику, для минимизации затрат на работу и/или выполнения «особых пожеланий» заказчика.

Предлагаем оставить данный пункт в действующей редакции стандарта (п. 20 ФСО 1).

	В предлагаемой редакции ФСО 1 исключен п. 19 действующей редакции, в том числе касающийся возможности и условия привлечения экспертов при проведении оценки


	Дополнить раздел V проекта стандартов ФСО 1, следующим пунктом. 

Если при проведении оценки оценщиком привлекаются специалисты (эксперты), оценщик должен указать их, достаточную квалификацию, независимость, степень их участия в проведении оценки, а также обосновать необходимость их привлечения. Результаты экспертных суждений привлеченных специалистов (экспертов) должны быть надлежащим образом оформлены, подписаны и приведены в приложении к отчету. Допускается использование результатов экспертных суждений опубликованных на специализированных сайтах сети Интернет и в специализированных изданиях.
	На неактивных рынках невозможно обосновать определенные ценообразующие факторы и иные параметры расчетным путём, поэтом в данных случаях без мнения экспертов данного рынка не обойтись.

При этом в отличие от действующей трактовки п. 19 ФСО 1. Требование к эксперту и оформлению экспертного суждения расширены. Данное дополнение предназначено для исключения случаев, когда экспертом являются сотрудники организации, в которой работает оценщик выполняющий работу или специалист совершенно «далекий» от сегмента рынка объекта оценки. Письменное заключение эксперта и/или официальная публикация повышает ответственность эксперта.

	Нет пункта, регламентирующего использование допущений.
	Добавить раздел V ФСО 1 пунктом следующего содержания:

Использование оценщиком допущений касающееся факторов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или применения подходов к оценке, должны быть обоснованы. 
	Данный пункт предлагается добавить из за фактов злоупотреблений со стороны ряда оценщиков, которые вместо необходимого исследования, производят оценку на основании собственных допущений о характеристиках объекта оценки и объектов аналогов. К примеру: в ряде реальных отчетов допущения касались состояния объекта оценки, отсутствия обременений, наличия коммуникаций и так далее.

	1 абз. п. 6. ФСО 2. Рыночная стоимость — это наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
	1 абз. п. 6. Рыночная стоимость — это наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
	Из существующей редакции п. 6 исключено «на дату оценки». По нашему мнению это существенное условие, так как после даты оценки могут произойти события, которые приведут к тому что реализация объекта по рыночной стоимости будет уже не наиболее вероятной.

	п. 6. ФСО 2. В предлагаемой версии стандарта исключены важные пояснения к термину рыночная стоимость.
	Дополнить п. 6 проекта стандартов ФСО 2, следующими пунктами.
Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей.

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

	Предложение сохранить важные пояснения понятия «рыночной стоимости» изложенные в действующем ФСО 2. 

	ФСО 3 

абз. 2. п. 5 в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

абз. 3. п. 5 информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть документально подтверждена;

абз. 4. п. 5 содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей отчета об оценке, а также, не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов;
	ФСО 3

абз. 2. п. 5 в отчете должна быть изложена вся информация, существенная с точки зрения определения стоимости объекта оценки (принцип существенности);
абз. 3. п. 5 информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена (принцип обоснованности);
абз. 4. п. 5 содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей отчета об оценке, а также, не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов (принцип однозначности);
	Сохранить названия принципов изложенных в п. 4 действующего ФСО № 3. Это позволят использовать приятые сокращения при экспертизе отчетов.

По абз. 2, исключить слово «оценщика», так как у разных оценщиком понимание, что является существенным, может существенным образом отличатся. Один оценщик может считать, что кроме площади ничего не существенно, другой наоборот будет считать, что цвет обоев очень существенный фактор. 

По абз. 4, исключить слово «документально», так значительная часть существенной информации не может быть подтверждена документально. К примеру: информация по продаже объектов аналогов, информация о ставках по кредиту на сайте банка и так далее.

	8ж) ФСО 3 описание объекта оценки с приведением источников информации, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

В отчете об оценке должна быть приведена следующая информация об объекте оценки:

количественные и качественные характеристики объекта оценки.

Данная информация в зависимости от объекта оценки должна содержать сведения: 

об оцениваемых имущественных правах на объект оценки,

о других факторах и характеристиках, относящихся к объекту оценки, существенно влияющих на его стоимость;
	ж) ФСО 3 описание объекта оценки с приведением источников информации, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

В отчете об оценке должна быть приведена следующая информация об объекте оценки:

количественные и качественные характеристики объекта оценки.

об оцениваемых имущественных правах на объект оценки,

о других факторах и характеристиках, относящихся к объекту оценки, существенно влияющих на его стоимость;
	В предлагаемой редакции сокращение п 8е действующих стандартов, фраза: 

«Данная информация в зависимости от объекта оценки должна содержать сведения» 

потеряла смысл, так как дублирует фразу: 

«В отчете об оценке должна быть приведена следующая информация об объекте оценки:»

Наше предложение исключить дублирующею информацию.

	8и) ФСО 3 описание процесса оценки объекта оценки, в части применения подхода (подходов) к оценке. В данном разделе должно быть описано обоснование применимости используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, а также приведены соответствующие расчеты.
	8и) ФСО 3 
Вариант 1

описание процесса оценки объекта оценки, в части применения подхода (подходов) к оценке. В данном разделе должно быть описано обоснование применимости используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, а также приведены соответствующие расчеты. В случае не применения, какого либо из подходов к оценке объекта оценки, отказ от применения, должен быть обоснован;
Вариант 2

в данном разделе должно быть приведено описание процесса оценки объекта оценки, в части: 
применения подхода (подходов) к оценке, случаи не применения, какого либо из подходов к оценке объекта оценки, отказ от применения, должен быть обоснован; 

обоснования применимости используемых методов оценки в рамках каждого из применяемых подходов, 
расчетов и пояснения к расчетам в соответствии с используемыми подходами и методами оценки. 


	В предлагаемой редакции исключена обязанность Оценщика использования трех подход к оценки, или обоснование отказа от использования того или иного подхода. 

При внедрении данной трактовки, в оценочной практике обоснованным станет считаться, только один подход и один метод, «необходимый» оценщику, для минимизации затрат на работу и/или выполнения «особых пожеланий» заказчика.

Предлагаем добавить требование о обязательной необходимости отказа от применения подходов к оценке объекта оценки как это учтено в действующей редакции стандарта (п. 8з) ФСО 3).

	п. 9 ФСО 3. В отчет также включаются расчетные величины и выводы по результатам дополнительных исследований, предусмотренных заданием на оценку, которые не рассматриваются как результат оценки в понимании требований федерального стандарта «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».
	п. 9 ФСО 3. В отчет также включаются расчетные величины и выводы по результатам дополнительных исследований, предусмотренных заданием на оценку, которые не рассматриваются как результат оценки в понимании требований федерального стандарта «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».
В отчете об оценке, расчетными величинами, в том числе могут быть:

рыночная арендная плата (расчетная денежная сумма, за которую объект недвижимости может быть сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях);

затраты на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;

убытки (реальный ущерб, упущенная выгода) при отчуждении объекта недвижимости, а также в иных случаях;

затраты на устранение экологического загрязнения и (или) рекультивацию земельного участка.

	Добавлено для гармонизации с п. 8 ФСО 7.

А так же реальной потребностью расчета указанных величин:

•
при заключении договоров аренды;

•
при страховании;

•
изъятия земельных участков для государственных нужд;

•
при судебных процессах связанных с определением компенсаций связанных с затоплением, пожаром и иных случаях.

	абз. 1 п. 11 ФСО 3. Степень детализации отчета об оценке будет определяться целью оценки, сложностью оцениваемого объекта оценки и потребностями пользователей отчета. Формат отчета, а также любые отступления от требований к содержанию отчетов об оценке, предусматриваемых настоящим Федеральным стандартом, должны быть отражены в задании на оценку.
	абз. 1 п. 11 ФСО 3. Степень детализации отчета об оценке будет определяться целью оценки, сложностью оцениваемого объекта оценки. Формат отчета, а также любые отступления от требований к содержанию отчетов об оценке, предусматриваемых настоящим Федеральным стандартом, должны быть обоснованы и отражены в задании на оценку.
	Предложение исключить влияния на детализации Отчета об оценке потребностями пользователей отчета. 

Согласно п 3 ФСО 3 действующей и предлагаемой редакции: «Отчет об оценке представляет собой документ доказательного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации 

об оценочной деятельности, настоящим Федеральным стандартом оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. Возможность Заказчиком устанавливать степень детализации может привести к негативным последствиям для рынка. Так как в данном случае со стороны Заказчика, «заинтересованным в результате оценки», могут быть установлены требования позволяющие провести «искажение стоимости» и/или для исключения конкуренции среди оценщиков, путем выставления «особых» требований по детализации которые может выполнить только 1 «дружественная фирма», которая заранее подготовилась к выполнению данной работы.

	п. 13. ФСО 3. В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости, используется экспертное мнение, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным условиям, описанным в разделе анализа рынка.
	п. 12. ФСО 3. В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости, используется экспертное мнение и/или несколько экспертных мнений, которые в совокупности существенным образом влияют на величину определяемой стоимости, в отчете об оценке должен быть проведен анализ значения, определенного в экспертном суждении, на соответствие ценообразующим факторам, а также другим внешним факторам, влияющих на его стоимость, описанным в разделе анализа рынка.
	Данный пункт добавлен на случай если в отчете применяется несколько поправок каждая из которых не является существенной, однако в совокупности они могут привести существенному влиянию на итоговый результат (5 необоснованных поправок по 5%) 

Текст «данного значения» заменен на «значения, определенного в экспертном суждении» для исключения неоднозначного толкования между словами «экспертное мнение» указанным в начале пункта и «данного значения» в последствие.

Учитывая что понятия «рыночные условия» федеральных в ФСО не раскрывается. То предлагаем заменить словосочетание «соответствие рыночным условиям» на словосочетание «соответствие ценообразующим факторам, а также другим внешним факторам, влияющих на его стоимость». То есть использовать понятия используемые в требованиях к разделу «Анализ рынка». 


Важные термины и понятия, отсутствующие в ФСО 1. Предложение дополнить.

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Физическим износом является потеря стоимости объекта, обусловленная ухудшением его физических свойств.

Функциональным устареванием является потеря стоимости объекта, обусловленная несоответствием количественных и качественных характеристик, современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу объектов.

Экономическим устареванием является потеря стоимости объекта, обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов.

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке

Денежный поток - фактический или прогнозный периодический чистый доход, создаваемый поступлениями и затратами/расходами при эксплуатации и, в конечном счете, продажей или утилизацией имущества, приносящего доход.

Ставка дисконтирования – норма доходности, отражающая доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемая для приведения будущих денежных потоков к стоимости на дату оценки

Коэффициент капитализации, это делитель (обычно выраженный в процентах), который используется для преобразования чистого дохода за один год, в стоимость на дату оценки. Отражает уровень доходности вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования и прогнозируемое изменение чистого дохода.

Уровень существенности при оценке стоимости. Информация; значение; экспертное суждение - используемые при определении стоимости объекта оценки и/или их совокупность, являются существенными, если влияют (могут повлиять) на итоговое значение стоимости в сторону повышения или в сторону понижения, более чем установленный, для данного объекта оценки значение. Значение размера существенности, для каждого типа объекта оценки устанавливается 1 раз в год (вариант 1 раз в 3 года), национальным объединением саморегулируемых организаций оценщиков.
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Над предложениями работали:

Член Экспертного совета ООО «РОО», 

Член ЭКК  ВОО  «РОО» 






М.В. Круглов
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Член Экспертного совета  ООО «РОО», 
Председатель ЭКК ВОО «РОО»





Л.М. Красильников
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Заместитель председателя РСОД





И.В. Иванова

члены РСОД:
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НП СРО «Экспертный совет»





Д.С. Галицкий
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ООО «РОО»








Н.Е. Куканова
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НП «СМАО»





                                          В.С. Ястребов
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НП СРО «НКСО»







Г.Б. Гриценко
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НП СРО «ОПЭО»







А.В. Ерихов

[image: image9.png]


НП СРО «Кадастр-оценка»






Д.А. Ильинский
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В.А. Оголь
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НП СРО «ДСО»







И.В. Косинцев
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