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Для того, чтобы быть востребованным и хорошо оплачиваемым специалистом 
необходимо:

• заниматься тем, что востребовано у максимально большого количества 
потенциальных покупателей;

• число людей, которые могут это делать на высокопрофессиональном уровне, 
должно быть как можно меньше;

• должно быть интересно этим заниматься и развиваться в этом направлении;

• делать это лучше других

Оценщик 2025 года VS Оценщик 2005 года ? 



Выбор профессиональный специализации в рамках оценочной деятельности

3

В части «инструментария»:

• массовое внедрение интернет-площадок по рынку недвижимого и движимого имущества 
(агрегаторов рынка) – пользователи услуг имеют точно такой же доступ, как и оценщики; 

• появление агрегаторов ретроспективной рыночной информации - пользователи услуг имеют 
точно такой же доступ, как и оценщики;

• массовое внедрение разнообразных «справочников корректировок» и «справочников рыночных 
показателей» - пользователи услуг имеют точно такой же доступ, как и оценщики;

• массовое внедрение «автоматизированной оценки» типовых объектов без участия оценщика –
оценщик не нужен, если только не нужна подпись оценщика

Оценщик 2025 года VS Оценщик 2005 года
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В части отношения к оценщикам и «оценочным практикам»:

• существенное снижение «сакральности» оценочной деятельности в «типовых объектах» –
«да я так же могу!»; 

• перемещение «типовой розницы» в «автоматизированную оценку» -
нужен не оценщик с оценочным образованием, а «оператор ввода данных – характеристик 
объекта» и «осмотрщик»;

• небрежное отношение некоторых оценщиков к используемым рыночным объектам-аналогам –
«зачем «заморачиваться» и «фильтровать рынок», если «справочники» «учтут» все различия и 
показатели»? – на выходе зачастую получаем результаты, которые вызывают недоумение у 
пользователей оценки и очень далеки от рыночных реалий;

• за оценку «типового объекта» заказчики готовы платить существенно меньше, чем 20 лет назад –
а оценщики зачастую готовы работать за это существенно меньшее вознаграждение

Оценщик 2025 года VS Оценщик 2005 года
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Ситуация на 2025 год:

• оценка «типовой розницы» – рынок «покупателя», а не рынок «продавца» - «покупатель» 
диктует условия – и это надолго/навсегда; 

• «крестовый поход 2023-2024 гг. против справочников» - «справочники корректировок» и 
«справочники рыночных показателей» с нами всерьез и надолго – пользователи оценочных 
услуг их по больше части понимают и принимают;

• «приоритет «рыночных корректировок» над «корректировками по справочникам» –
07.11.2024 г. Союз саморегулируемых организаций оценщиков («Союз СОО») выступил 
против;

• выбор профессиональной специализации в рамках оценочной деятельности  –
смотри в направлении, где тебя будет трудно заменить «алгоритмами»

Оценщик 2025 года VS Оценщик 2005 года 
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Проблема:

• небрежное отношение некоторых оценщиков к используемым рыночным объектам-аналогам –
«зачем «заморачиваться» и «фильтровать рынок», если «справочники» «учтут» все различия и 
показатели»? – на выходе зачастую получаем результаты, которые вызывают недоумение у 
пользователей оценки и очень далеки от рыночных реалий

Цель:

• минимизация затрат при максимизация качества

Возможное решение:

• «приоритет меньшего количества внесенных корректировок над большим количеством внесенных 
корректировок» – «нужно «заморачиваться» и «фильтровать рынок» - чтобы подобрать наиболее 
сопоставимые объекты-аналоги, требующие минимального количества корректировок 
(каждая экспертная корректировка содержит в себе погрешность расчетов!);

• «принцип разумности действий сторон сделки» – цена сделки - наибольшая из достижимых по 
разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям 
цен для покупателя
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НСПД/Геоинформационный портал
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Рыночные показатели среднегодовой доходности российского рынка на конец 2024 года
за период 2004-2024 гг., % годовых:

• Real Estate RUS – жилая недвижимость в России. Используются средняя цена 1 кв. м на рынке жилья от Росстата 
и 3.5% годовой доходности чистого (то есть с учетом затрат/амортизации) денежного потока от использования 
объектов для построения индекса полной доходности - 13,9%; 

• Акции RUB – акции российских компаний, включая дивиденды. Индекс МосБиржи (полной доходности) - 13,3%; 

• Corp Bond RUB – корпоративные облигации в RUB. До 2020г. используется индекс IFX-Cbonds. Начиная с 2020г. -
Cbonds CBI RU Total Market Investable – 9,4%; 

• MMarket RUB – денежный рынок в RUB. До 2014г. используется средневзвешенная %ставка по депозитам для 
физ. лиц на срок до 1 года (без учета счетов до востребования), умноженная на коэф. 0.85. С 2014 по 2021гг.: 
MOEXREPO Equity Rate. Начиная с 2021г.: LQDT ETF – 8,6%; 

• Инфляция RUB – индекс потребительских цен по данным Росстата (последние доступные данные) – 8,3%; 

• Наличный USD – курс USD/RUB Банка России – 6,1%
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После февраля 2022 года 
– «не та дверь»



Пример использования прямых рыночных данных при оценке бизнеса

19

«не та дверь» «та дверь»

После того, как в 2022 г. 
финансовая инфраструктура 

недружественных стран стала 
токсичной для российских 

инвесторов, гособлигации США 
утратили статус надёжного 
инструмента для вложения 

капитала. Поэтому в условиях 
отечественного финансового 

рынка в качестве безрискового 
актива необходимо 

рассматривать российские 
гособлигации.
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На конец 2024 г. Rf составила 15,22% 
годовых, увеличившись за год 3,36 

процентных пунктов.

При этом рост ключевой ставки ЦБ 
РФ за 2024 г. составил 5,0% 

(с 16,0 до 21,0%), что превышает 
рост безрисковой доходности.

Это происходит потому, что 
ключевая ставка регулятора в 
большей степени влияет на 

доходность краткосрочных ОФЗ, 
а безрисковая доходность отражает 

ожидания инвесторов в 
долгосрочном периоде.
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Если в качестве безрискового 
актива выбраны российские 
гособлигации, то и рисковые 

надбавки должны быть 
российскими!
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За период с 2013 по 2024 гг. среднегодовая (среднегеометрическая) доходность индекса 
компаний средней и малой капитализации составила 10,45% годовых. За тот же период 

индекс крупных компаний показал среднегодовую доходность 13,15% годовых.
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Ситуация на 2025 год:

• выбор профессиональной специализации в рамках оценочной деятельности  –
смотри в направлении, где тебя будет трудно заменить «алгоритмами»

Это я еду домой, понимая, 
что второго свидания не будет, 

но зато она теперь хотя бы знает 
чем ставка дисконтирования 

отличается от ставки капитализации
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