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	Исх. № 21/06-__ от 21.06.2017 г.
	


Уважаемая Юлия Александровна!

05.05.2017 г., 09.06.2017 г. и 20.06.2017 г. на сайте Минэкономразвития РФ были размещены материалы, относящиеся к квалификационному экзамену в области оценочной деятельности.

В Ассоциацию «СРОО «Экспертный совет» (далее – Ассоциация) поступил ряд обращений от Оценщиков – членов Ассоциации и третьих лиц, касающихся проблемных положений указанных материалов. Приводим сводный перечень проблем, описанных в указанных обращениях (подробное описание прилагается):

1. Формулировка отдельных уточненных тем имеет общий характер.

2. Ряд уточненных тем не имеют прямого отношения к оценочной деятельности.

3. Уточненные темы должны конкретизировать содержание обобщенных тем, размещенных ранее. По факту, вновь опубликованные темы содержат модули, которые никак не перекликаются с обобщенными темами.

4. Ряд уточненных тем относятся к дискуссионным вопросам оценочной деятельности – по ним отсутствует единая позиция профессионального оценочного сообщества, а также соответствующие нормативные правовые акты.

5. Для ряда уточненных тем не конкретизированы источники, которые следует использовать при подготовке.
6. Как минимум, одна тема относится к устаревшей методике.
7. Размещенные на сайте Минэкономразвития РФ глоссарии требуют существенной доработки.

8. Предварительный анализ примеров индивидуальных заданий показал, что вопросы требуют верификации, поскольку некоторые из них носят дискуссионный характер.

В целом, размещенные на сайте Минэкономразвития России материалы, относящиеся к квалификационному экзамену в области оценочной деятельности, требуют существенной доработки. Описанная ситуация нарушает права кандидатов на подготовку к квалификационному экзамену, поскольку:

· лишает их возможности корректно подготовиться к сдаче экзамена;

· нарушает принцип открытости, прозрачности и общедоступности;

· может повлечь за собой злоупотребление правом уполномоченных лиц, создает почву для недобросовестной конкуренции.

Предлагаем раскрыть базу вопросов и ответов квалификационного экзамена, поскольку, как было показано выше, она требует верификации со стороны профессионального оценочного сообщества.

Приложение: описание проблемных положений – на 4 (четырех) листах.
Исполнительный директор 



                                       М.О. Ильин
Исполнитель:

Дежинова Олеся Юрьевна 

8 (800) 200-29-50

Приложение

Сводная информация о размещенных материалах

05.05.2017 г. на сайте Минэкономразвития РФ были размещены «Перечни обобщенных тем экзаменационных вопросов для проведения квалификационного экзамена в области оценочной деятельности»
 (далее – обобщённые темы). В соответствии с данной информацией Оценщики начали готовиться к предстоящей сдаче указанного экзамена.
09.06.2017 г. на сайте Минэкономразвития РФ опубликованы файлы в формате word, имеющие следующие наименования: 
· темы вопросов, включенных в Перечень экзаменационных вопросов для проведения квалификационного экзамена в области оценочной деятельности, перечень нормативных правовых актов и иных источников информации, рекомендуемых для подготовки к сдаче квалификационного экзамена перечень тем вопросов (далее – уточненные темы);
· терминология (глоссарий), используемая при подготовке вопросов и задач квалификационного экзамена по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости»);

· терминология (глоссарий), используемая при подготовке вопросов и задач квалификационного экзамена по направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества»

· терминология (глоссарий), используемая при подготовке вопросов и задач квалификационного экзамена по направлению оценочной деятельности «Оценка бизнеса»
.
20.06.2017 г. на сайте Минэкономразвития РФ опубликованы файлы в формате word, имеющие следующие наименования2:
· пример индивидуального задания по направлению оценочной деятельности «Оценка бизнеса»;

· пример индивидуального задания по направлению оценочной деятельности «Оценка движимого имущества»;

· пример индивидуального задания по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости».

Описание проблемных положений

1. Формулировка отдельных уточненных тем имеет общий характер, например: «Судебная экспертиза», «Корпоративное управление в коммерческих организациях», «Государственное регулирование рынка недвижимости». Это обесценивает саму идею информационной открытости и публичности (конкретизация содержания экзамена).
2. Ряд уточненных тем не имеют прямого отношения к оценочной деятельности – относятся к смежным областям права, их раскрытие требует квалификации узкоспециализированных юристов. Например: «Судебная экспертиза», «Корпоративное управление в коммерческих организациях».

3. Уточненные темы должны конкретизировать содержание обобщенных тем, размещенных ранее. По факту, вновь опубликованные темы содержат модули, которые никак не перекликаются с обобщенными темами. Например:

3.1. Появился новый модуль «Общие для всех направлений оценочной деятельности», который включает следующие темы:

· сделки;

· представительство, доверенность;

· право собственности и иные вещные права;

· обязательства;

· гражданско-правовой договор;

· судебная экспертиза.

3.2. По направлению «оценка недвижимости» в модуле «Общие вопросы» добавились следующие темы:

· правовая основа регулирования земельных отношений;

· перевод земель или земельных участков из одной категории в другую;

· использование лесных участков;

· градостроительная деятельность и правовая основа территориального планирования;

· государственное регулирование рынка недвижимости;

· классификация объектов недвижимости;

· требования к использованию и охране земельных участков и иных объектов недвижимости, расположенных в границах водоохранных зон;

· общие вопросы регулирования ипотеки (залога) недвижимости.

4. Ряд уточненных тем относятся к дискуссионным вопросам оценочной деятельности – по ним отсутствует единая позиция профессионального оценочного сообщества, а также соответствующие нормативные правовые акты (например, тема «Классификация объектов недвижимости» – существуют множество вариантов классификации недвижимости по различным признакам, различные варианты классификации по одним и тем же признакам).

Кроме того, ряд рекомендуемых для подготовки к сдаче квалификационного экзамена учебников дают существенно различные точки зрения на выносимую в квалификационный экзамен проблематику. Например, относительно методов расчета терминальной стоимости в доходном подходе к оценке бизнеса:

· в учебнике Федотовой М.А. – указаны методы «По ликвидационной стоимости», «По стоимости чистых активов», «Предполагаемой продажи», «По модели Гордона»;
· в учебнике Шеннона П. Пратта – «Модель роста Гордона»;
· в учебнике А. Дамодарана – «Ликвидационная стоимость», «Подход на основе мультипликаторов», «Модель стабильного роста».
5. Для ряда уточненных тем не конкретизированы источники, которые следует использовать при подготовке. При этом, например, к теме «Судебная экспертиза» имеет отношение такое количество нормативных правовых актов, что они сами могут стать основой для проведения отдельного экзамена (Федеральный закон от 31.05.2001 г. №73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации», Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации, Гражданский процессуальный кодекс Российской Федерации, Кодекс административного судопроизводства Российской Федерации, Уголовно-процессуальный кодекс Российской Федерации и т.д.).
6. В перечне тем по направлению «Оценка движимого имущества» есть «Расчет износа автотранспортных средств с учетом возраста и пробега (методика НАМИ)». При этом сложившиеся на рынке правила делового оборота таковы, что методика НАМИ уже несколько лет практически не пользуется. Вместо нее применяется Единая методика, утвержденная Банком России 19.09.2014 г. № 432-П (зарегистрировано в Минюсте России 03.10 2014 № 34245; обратим внимание, что ссылка на данный документ есть в перечне рекомендуемых Минэкономразвития России источниках). Отсутствует целесообразность в состав экзаменационных вопросов выносить вопросы, посвященные неиспользуемой методике.

7. Размещенные на сайте Минэкономразвития РФ глоссарии требуют существенной доработки. В частности, имеют место противоречия в используемых обозначениях, например: ставка дисконтирования имеет 4 различных обозначения – «disk», «Y», «r», «ставка дисконтирования».
8. Предварительный анализ примеров индивидуальных заданий показал, что:
8.1. Вопросы требуют верификации, поскольку некоторые из них носят дискуссионный характер. Пример дискуссионного вопроса по направлению «оценка недвижимости»:
«Для каких из перечисленных ниже объектов при оценке рыночной стоимости целесообразно применение затратного подхода: I. Жилая трехкомнатная квартира, г. Москва; II. Отдельно стоящее здание действующей котельной, г. Самара; III. Железобетонный подземный резервуар на территории промплощадки в г. Электросталь; IV. Деловой центр, г. Комсомольск-на-Амуре, полностью сданный в аренду; V. Торговый центр, г. Тюмень.
Варианты ответов: 1) II, III; 2) II, IV; 3) III, IV; 4) только II; 5) только IV».
Указанная в формулировке вопроса «целесообразность» определяется совокупностью множества факторов, значение которых не конкретизировано, например: рыночной конъюнктурой на дату оценки, параметрами объекта недвижимости, доступной Оценщику информации. Возможны ситуации:

· когда затратный подход целесообразно применять для всех объектов, кроме квартиры. Например, деловой центр в г. Комсомольск-на-Амуре может быть сдан по нерыночным ставкам, а сам рынок коммерческой недвижимости города является неразвитым;
· когда котельная и железобетонный подземный резервуар в г. Электросталь (не указан регион) являются специализированной недвижимостью с внешним устареванием и их целесообразно оцениваться через модель доходного подхода к оценке.
8.2. Значительная часть вопросов в примерах заданий по различным направлениям дублирует друг друга. Целесообразно в качестве примеров индивидуальных заданий привести неповторяющиеся вопросы.
� обобщенные темы в настоящее время удалены с сайта Минэкономразвития; ранее они были размещены по ссылкам http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/corpmanagment/activity/2017050503 , http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/corpmanagment/activity/2017050505, 


http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/corpmanagment/activity/2017050504


� http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/CorpManagment/activity/2017090601;
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