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СТРАТЕГИЯ РАЗВИТИЯ ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВА (ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ) 
В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

Предложения Российского общества оценщиков 
в «Концепцию развития оценочной деятельности 
в Российской Федерации» 
ВВЕДЕНИЕ
Первая Концепция развития оценочной деятельности (далее — Концепция) была разработана в 1997 г. и определяла основные цели и задачи развития оценки стоимости имущества на период 1998–2003 гг.

Вторая Концепция, подготовленная по заданию Министерства экономического развития и торговли РФ, определяла основные этапы подготовки к переходу оценочной деятельности на режим саморегулирования в период 2004–2008 гг.
В 2008 г. были разработаны предложения по подготовке новой редакции Концепции до 2012 г. Эти предложения базировались на подготовленной Министерством экономического развития Российской Федерации Стратегии экономического развития Российской Федерации до 2020 г. (далее — «Стратегия 2020»).

Однако мировой экономический кризис и последовавшие за ним кардинальные изменения в программных документах не позволили сформировать полноценную Концепцию. По последним данным, новый проект «Стратегии 2020» должен быть опубликован 1 декабря 2011 г. После принятия окончательной редакции этого документа целесообразно в рамках Национального совета по оценочной деятельности (НСОД) разработать новую редакцию Концепции.

Данный документ является предложениями Российского общества оценщиков для включения в новую редакцию Концепции. 
1. АНАЛИЗ СИТУАЦИИ
В 2008–2011 гг. процесс внесения изменений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ в общем был завершен. Эти изменения в законодательстве в целом определили роль и место оценочной деятельности в экономике Российской Федерации.

Среди этих изменений, которые, безусловно, влияют на развитие института оценки в Российской Федерации, можно выделить следующие:
– оценочная деятельность осуществляется в режиме обязательного саморегулирования;

– кадастровая оценка, в том числе и оценка для целей налогообложения недвижимости, осуществляется независимыми оценщиками. Результаты кадастровой оценки могут быть оспорены, в том числе и во внесудебном порядке, при наличии отчета об оценке, выполненного также независимым оценщиком;

– экспертиза отчетов об оценке является одним из видов оценочной деятельности, осуществлять которую могут оценщики, прошедшие специальную аттестацию. 
1.1. Влияние кризисных явлений на развитие оценочной деятельности
Кризисные явления в мировой экономике, нестабильность финансовых и иных рынков служат объективными факторами, влияющими на развитие оценочной деятельности во всем мире. Следствием этих процессов является кардинальный пересмотр системы Международных стандартов оценки (МСО) и выход в 2011 г. принципиально новой редакции МСО 2011. Анализ, осмысление и применение в практике российской оценки этих изменений должны стать одними из основных направлений деятельности РОО.
Практически единогласно высказываемая руководителями всех стран на совещаниях G20 неудовлетворенность существующей системой экономических измерений и необходимость ее пересмотра отражают те глубинные процессы, которые, видимо, должны привести к кардинальным изменениям понятий и концептов в мировой экономике.
В этой связи хотелось бы привести следующую цитату.
В своем выступлении на форуме в Давосе в 2009 г. председатель Правительства РФ В.В. Путин сказал: «Это колоссальные дисбалансы, накопившиеся за последние годы. В первую очередь, между масштабами финансовых операций и фундаментальной стоимостью активов, между возросшим спросом на кредитные ресурсы и источниками его обеспечения. Серьезный сбой дала сама система глобального экономического роста, в которой один центр практически без ограничений и бесконтрольно печатает деньги и потребляет блага, а другой производит недорогие товары и сберегает выпущенные другими государствами деньги. <…> Смысл нашего предложения в том, что в основу реформы стандартов аудита, бухгалтерского учета, системы рейтингов должно быть положено возвращение к понятию фундаментальной стоимости активов. То есть оценки того или иного бизнеса должны строиться на его способности генерировать добавленную стоимость, а не на разного рода субъективных представлениях. На наш взгляд, будущая экономика должна стать экономикой реальных ценностей. Конечно, возникает вопрос — как этого добиться? Это законный вопрос. У меня на него нет ответа. Нужно подумать вместе». 

Уникальный опыт России заключается в том, что она полностью ощутила все прелести «тотального государственного контроля» и за последние 20 лет впитала, к сожалению, только «облегченные» и во многом устаревшие представления о рынке и рыночной экономике. Этот опыт позволяет реализовать принципиально новые, по сути, инновационные изменения в системе экономических измерений. Именно институт независимой оценки стоимости имущества может стать одним из основных элементов этой новой архитектуры. Но при этом и методология оценки стоимости имущества, концепты оценки, оценочная аксиоматика должны быть пересмотрены и уточнены в соответствии с новыми задачами. 
К сожалению, работы в этом направлении практически не ведутся. Организация таких комплексных исследований и разработка соответствующих предложений могут быть реализованы только в тесном взаимодействии представителей фундаментальной экономической науки и оценочного сообщества.
1.2. Развитие саморегулирования и проблема демпинга на рынке оценки
C 2008 г. оценка стоимости имущества в Российской Федерации осуществляется в режиме обязательного саморегулирования.

Необходимо учитывать, что институт саморегулирования не только оценочной деятельности, но и иных видов профессиональной и предпринимательской деятельности — принципиально новый институт. Сама концепция (доктрина) саморегулирования является предметом постоянного обсуждения и анализа. Работа по внесению изменений в Федеральный закон «О саморегулируемых организациях» показывает, что становление этого нового института еще не завершено, а уже имеющиеся результаты требует взвешенного анализа и мониторинга.

Как показывает опыт прошедших лет, принятия законов, даже правильных и соответствующих рыночному механизму ведения хозяйства, явно недостаточно для того, чтобы эти механизмы действительно эффективно заработали. 
Усиление роли государства, в первую очередь федеральной исполнительной власти, именно на этапе реформирования вполне оправдано в первую очередь для выработки механизмов реализации этих законодательных актов. Но это усиление оправдано именно в том случае, если реформирование направлено на преодоление негативных тенденций, а не на их консервацию. Реализация задач по управлению экономикой в условиях авторитарного правления без наличия действенных противовесов в лице политических партий и развитого гражданского общества может, в конечном счете, просто «законсервировать» возникшие «институциональные ловушки» и спровоцировать перерождение (мутацию) возникших нормальных институтов в «псевдоинституты». 
Формально эти институты присутствуют, сохраняется внешняя атрибутика, а содержательно эти институты не только не способствуют повышению общей эффективности экономики, а наоборот, усиливают влияние негативных тенденций, легализуют и закрепляют эти негативные тенденции посредством использования профессиональных навыков и формальных (внешних) форм представления результатов своих работ.

В современных условиях развитие таких механизмов управления профессиональными видами деятельности характерно для обществ, имеющих развитую систему демократических институтов. 
Формирование такой системы в условиях авторитарного управления и фактически только формирующегося гражданского общества способно привести к созданию «квазибюракратических» саморегируемых организаций, которые могут спровоцировать загнивание и вырождение тех или иных профессиональных видов деятельности. 
Помимо нравственных (этических) проблем возможная «мутация» институтов имеет и свои экономические последствия для развития рынка профессиональных услуг. Основной задачей такого «псевдоинститута» является соблюдение формальных (внешних) признаков, а содержательное наполнение оказываемой профессиональной услуги является вторичным, не представляющим существенного интереса. 

Кроме того, получаемые результаты в случае, если услуга оказывается профессионально, могут оказаться вредными и даже опасными для конкретного заказчика, поскольку способны привести к нарушению сложившейся ситуации, при которой экономически выгодные для конкретного индивидуума условия могут оказаться крайне невыгодными и вредными для экономки в целом. Начинается процесс селекции (отбора) таких агентов, которые соглашаются обслуживать клиентов и выполнять свои профессиональные обязанности с соблюдением именно формальной, а не содержательной составляющей. И в обществе в целом, и у потенциальных потребителей услуг в частности вырабатывается устойчивое мнение об отсутствии сколь бы то ни было существенных затрат на проведение этих работ. 
Основным критерием при выборе агента (подрядчика) становится вопрос о стоимости услуг и о наличии определенных «административных» рычагов у агента, оказывающего данную услугу по легализации результатов его работы. Падение уважения к профессиональным навыкам и умениям этих специалистов формирует в обществе устойчивое недоверие к результатам их работы, отношение к работе отечественных специалистов становится негативным, и этот рынок услуг занимают представители иностранных консалтинговых компаний. А призывы административными методами «навязать» привлечение российских специалистов в данном случае рассматриваются потенциальными заказчиками как лишнее подтверждение ангажированности и низкой квалификации этих специалистов. 
В результате возникают фактически два рынка этих услуг: профессиональный рынок с достойной оплатой работы, на котором в основном трудятся иностранные специалисты, и «псевдорынок», на котором постепенно, вследствие ценовой дискриминации и использования определенных административных рычагов, остаются только «псевдоагенты», в задачи которых входит имитация профессиональной деятельности. Соответственно, оплата этой имитации со стороны заказчиков в данном случае становится несоизмеримой с оплатой услуг иностранных специалистов, объемы такого «псевдорынка» становятся несоизмеримыми с объемами рынка профессиональных услуг. Это может привести к полной ликвидации такого профессионального вида деятельности, осуществляемого силами отечественных специалистов. А поскольку потребность в осуществлении этих услуг для экономики в целом остается, эту нишу занимают иностранные специалисты. 
В определенной степени на процесс формирования таких «псевдоинститутов» влияет и государство. Поскольку необходимость в проведении тех или иных работ в отношении государственной собственности законодательно закрепляется теми или иными правовыми актами, а финансирование и сроки проведения этих работ зачастую не соответствуют реальным потребностям, само государство провоцирует имитацию профессиональной деятельности. Эти сигналы воспринимаются и негосударственным сектором экономики, что также ухудшает ситуацию.

Рассмотренные выше механизмы возможной «мутации» (перерождения) относятся не только к деятельности по оценке стоимости имущества, но и к иным профессиональным видам деятельности: аудиту, налоговому консультированию, деятельности арбитражных управляющих, юридическим услугам, услугам в сфере обеспечения функционирования рынка ценных бумаг и т. п. Естественно, в каждой из профессиональных сфер деятельности существуют свои особенности, но, по видимому, есть и общие проблемы, которые присущи им в современных условиях России.

Необходимо отметить, что описанный выше механизм, к сожалению, уже функционирует в современных условиях развития оценочной деятельности в Российской Федерации.

Демпинг, в настоящее время имеющий место при заключении в первую очередь государственных контрактов, как раз и свидетельствует о наличии этих негативных тенденций. В определенной степени причиной этой наметившейся тенденции «мутации» института саморегулирования оценочной деятельности является действующий порядок организации закупок услуг, определяемый Законом № 94-ФЗ. Поэтому принятие новой системы организации государственных закупок в рамках Федеральной контрактной системы в определенной степени может исправить ситуацию. Однако борьбу с этим явлением в первую очередь должно осуществлять само профессиональное сообщество.     

Среди возможных способов борьбы с возможным перерождением и деградацией профессионального вида деятельности можно выделить следующие:
– внедрение полноценной системы стандартов, принятой в мировой практике. Именно эти стандарты, а не суррогаты, зачастую призванные обеспечить псевдонаучное обеспечение формирующегося «псевдоинститута», позволят сохраняться и развиваться профессиональному виду деятельности; 
– создание полноценных систем информационно-аналитического обеспечения процесса оценки;

– повышение роли экспертизы отчетов об оценке, в первую очередь «стоимостной» экспертизы;

– организация силами СРО оценщиков и НСОД практики «антидемпинговых» расследований с широким обсуждением результатов этих мероприятий.

1.3. Проблемы кадастровой оценки
Переход к введению единого налога на недвижимость на основе рыночной стоимости, безусловно, является нужным и важным процессом на пути модернизации и развития экономики в Российской Федерации. Необходимо учитывать, что этот переход затронет практически каждого гражданина. Цена ошибок при реализации этого проекта может быть очень высокой для всех заинтересованных сторон — граждан, бизнеса и власти.

В соответствии с принятой новой редакцией Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», определение кадастровой стоимости и экспертиза отчетов должны осуществляться независимыми оценщиками и саморегулируемыми организациями оценщиков. 

Для формирования системы кадастровой оценки недвижимости принят целый ряд документов, в том числе Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости» (ФСО № 4), «Типовые требования к порядку создания комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости» (приказ Минэкономразвития России № 69 от 22.02.2011 г.). Вместе с тем собственно процесс организации и проведения кадастровой оценки, который имеет место в настоящее время, вызывает озабоченность профессионального оценочного сообщества.

Необходимо учитывать, что в свое время система организации и методология проведения государственной кадастровой оценки земельных участков была подвергнута справедливой критике председателем Правительства РФ В.В. Путиным. Премьер В.В. Путин, отвечая в Госдуме на вопросы при обсуждении правительственного отчета о деятельности Правительства Российской Федерации за 2009 г., сказал следующее (ниже приведен фрагмент публикации в «Парламентской газете» от 23 апреля 2010 г.)
: 

Валерий Селезнев из фракции ЛДПР считает, что 582-е постановление Правительства от 16 июля прошлого года об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, привело к многократному увеличению арендной платы для предприятий малого и среднего бизнеса. Депутата интересовало, есть ли в планах Правительства корректировка данного постановления в сторону уменьшения стоимости аренды земли.
«Вы правы. То, что сейчас происходит в указанной области, это безобразие, — считает Владимир Путин. — Правда, не думаю, что виной этому упомянутое вами постановление Правительства. Но сфера не урегулирована, а это ведет к тому, что и регионы, и федеральные службы заказывают кадастровую оценку. И в зависимости от этой кадастровой оценки, которую неизвестно как проводят, надо платить и налоги, и арендную плату. И это, конечно, очень коррупционная сфера. В разы повышается арендная плата для некоторых предприятий и учреждений, и это никуда не годится. 

В ближайшее время нужно будет и закон поправить, и возложить право оценки земли только на субъекты Российской Федерации, исключив из этого процесса соответствующие федеральные службы. С этими предложениями мы выйдем в ближайшее время». 
Принятый Федеральный закон «О внесении изменений в Федеральный закон “Об оценочной деятельности в Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации”» № 167-ФЗ от 22.07.2010 г. завершил продолжающуюся на протяжении последних 10 лет дискуссию по вопросу о роли и месте независимой оценки в системе государственной кадастровой оценки для целей налогообложения. 

По сути, определение базы налогообложения недвижимости передается на аутсорсинг независимым оценщикам. В итоге и ответственность, включая имущественные претензии, которые могут возникнуть как у налогоплательщиков, так и у государства, также могут быть предъявлены и к оценщикам, и к СРО оценщиков.

В соответствии со ст. 2416 «Экспертиза отчета об определении кадастровой стоимости» Закона № 167-ФЗ, составной и неотъемлемой частью работ по определению кадастровой стоимости является экспертиза отчета об определении кадастровой стоимости, в том числе повторной, саморегулируемой организацией оценщиков, членами которой являются оценщики, осуществившие определение кадастровой стоимости. При этом в течение тридцати дней с даты составления отчета об определении кадастровой стоимости исполнитель работ по определению кадастровой стоимости обязан обеспечить проведение экспертизы этого отчета, 

Экспертное заключение саморегулируемой организации оценщиков о несоответствии отчета об определении кадастровой стоимости требованиям настоящего федерального закона, актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, регулирующих вопросы определения кадастровой стоимости, включает в себя исчерпывающий перечень выявленных нарушений и их соответствующее обоснование. 

Исполнитель работ по определению кадастровой стоимости с учетом выявленных нарушений дорабатывает отчет об определении кадастровой стоимости и обеспечивает проведение его повторной экспертизы. 

Отчет об определении кадастровой стоимости принимается заказчиком работ по определению кадастровой стоимости только при условии наличия экспертного заключения о его соответствии требованиям настоящего федерального закона, актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, регулирующих вопросы определения кадастровой стоимости. 
Таким образом, на законодательном уровне экспертиза отчета об определении кадастровой стоимости рассматривается как составная часть работ по определению кадастровой стоимости недвижимости.
До 1 января 2013 г. полномочия заказчика работ по определению кадастровой стоимости, установленные в данной статье (в редакции Федерального закона от 22.07.2010 г. № 167-ФЗ), реализует орган, осуществляющий функции по государственной кадастровой оценке, т.е. Росреестр. 

В соответствии со ст. 24.19 «Рассмотрение споров о результатах определения кадастровой стоимости» Закона № 167-ФЗ от 22.07.2010 г., результаты определения кадастровой стоимости могут быть оспорены в суде или комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости (далее — комиссия) физическими лицами, юридическими лицами в случае, если результаты определения кадастровой стоимости затрагивают права и обязанности этих лиц, а также органами государственной власти, органами местного самоуправления в отношении объектов недвижимости, находящихся соответственно в государственной или муниципальной собственности (далее — заявители).

Комиссии создаются органом, осуществляющим функции по государственной кадастровой оценке, на территории соответствующего субъекта Российской Федерации. В состав комиссии входят по одному представителю органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации, органа, осуществляющего функции по государственной кадастровой оценке, органа кадастрового учета, саморегулируемой организации оценщиков, членами которой являются оценщики, осуществившие определение кадастровой стоимости, Национального совета по оценочной деятельности.

Типовые требования к порядку создания и работы комиссии устанавливаются уполномоченным федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности.

В соответствии с п. 4 «Типовых требований к порядку создания и работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости» (ТП), утвержденных приказом Минэкономразвития России № 69 от 22.02.2011 г.? в состав комиссии должны быть включены представители НСОД.

В соответствии с пп. 21 и 22 ТП, пересмотр величины кадастровой стоимости возможен по следующим причинам:
– недостоверности сведений об объекте недвижимости, используемых при определении кадастровой стоимости;
– при наличии отчета об индивидуальной оценке рыночной стоимости. При этом, если отличие этой рыночной стоимости составляет менее 30 %, то в качестве кадастровой стоимости принимается величина этой рыночной стоимости. Если же это отличие превышает 30 %, то в качестве кадастровой стоимости может быть принята величина, полученная в рамках индивидуальной оценки, при условии наличия положительного экспертного заключения саморегулируемой организации оценщиков, член которой проводил данную индивидуальную оценку.

Следовательно, и в случае рассмотрения споров возникает вопрос об анализе как результатов кадастровой оценки, так и результатов индивидуальных оценок рыночной стоимости для целей оспаривания базы налогообложения недвижимости.

В соответствии с Федеральным законом № 431-ФЗ от 28.12.2010 г. «О внесении изменений в Федеральный закон “Об оценочной деятельности в Российской Федерации”» и ст. 5 Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон “Об оценочной деятельности в Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации”», экспертиза отчетов об оценке является одним из видов оценочной деятельности. Экспертизу отчетов об оценке могут осуществлять оценщики-эксперты, прошедшие аттестацию при НСОДе и являющиеся членами экспертных советов соответствующих СРО оценщиков.

Приказом Минэкономразвития России от 04.07.20011 г. был утвержден Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному заключению и порядку его утверждения» (ФСО № 5). Этим стандартом (п. 5 ФСО № 5) устанавливаются следующие виды экспертизы отчетов об оценке: 
– экспертиза на соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности (далее — нормативно-методическая экспертиза);
– экспертиза на подтверждение стоимости объекта оценки, определенной оценщиком в отчете об оценке, включающая также проверку отчета об оценке на соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального закона, федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, и стандартов и правил оценочной деятельности.

В соответствии с п. 19 ФСО № 5, в случае, если в нормативном правовом акте, договоре на проведение экспертизы отчета об оценке, определении суда или внутренних документах саморегулируемой организации оценщиков не указан вид экспертизы, экспертом проводится нормативно-методическая экспертиза.

В настоящее время в соответствии с Государственным контрактом (ГК): «Организация и проведение массовой оценки объектов недвижимости» (заказчик — Росреестр, исполнитель — ФКЦ «Земля») ведутся работы по кадастровой оценке объектов недвижимости в субъектах Федерации. Поскольку данный ГК был заключен до принятия ФСО № 5, то в данном ГК нет указания на то, какую экспертизу (нормативно-методическую или стоимостную) должны проводить эксперты СРО оценщиков. Поэтому в рамках проводимых в настоящее время экспертиз в соответствии с п. 19 ФСО № 5 проводится нормативно-методическая экспертиза.

К сожалению, процесс определения кадастровой стоимости, который имеет место в настоящее время в рамках контракта, заключенного Ростресстром с ФКЦ «Земля», фактически полностью повторяет все основные дискредитировавшие себя методологические и организационные подходы, имевшие место в рамках государственной кадастровой оценки земельных участков. О негативной оценке этих результатов председателем Правительства РФ В.В. Путиным было сказано выше.

В принципе, стоимостная экспертиза результатов кадастровой оценки могла бы минимизировать риски оспаривания еще до этапа утверждения результатов кадастровой оценки. Но существующая в настоящее время система организации этих работ практически лишает СРО оценщиков возможности влиять собственно на полученные результаты кадастровой оценки. И оценщики, и СРО становятся заложниками предельно конфликтной ситуации, при которой претензии, включая и риски имущественной ответственности, могут быть предъявлены  к исполнителям работ по кадастровой оценке и соответствующим СРО оценщиков, а также к оценщикам и СРО оценщиков, проводящим индивидуальные оценки рыночной стоимости для целей учета результатов кадастровой стоимости.
Необходимо учитывать, что в соответствии с постановлением Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации № 913/11 от 28.06.2011 г. по заявлению ООО «Аверс» о пересмотре в порядке надзора постановления Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 17.01.2011 г. по делу № А27-4849/2010 Арбитражного суда Кемеровской области суд однозначно определил, что результаты кадастровой стоимости могут быть опротестованы на основе данных о рыночной стоимости, полученной независимым оценщиком в рамках проведения индивидуальной оценки. Это решение, безусловно, окажет самое серьезное влияние на весь процесс как массовой, так и индивидуальной оценки для целей определения кадастровой стоимости. В частности, возрастают риски оспаривания этих результатов. Минимизировать эти риски можно было бы при условии четкого определения, что при проведении экспертизы отчетов об определении кадастровой стоимости необходимо проводить стоимостную экспертизу. Эта экспертиза как один из элементов процесса кадастровой оценки включалась бы в технологическую схему организации работ, затраты на проведение этих работ учитывались бы при формировании затрат на проведение кадастровой оценки.
Одним из основных элементов экспертизы, по нашему мнению, является проведение ценового зонирования (кластеризация). Этот способ, широко используемый в 1990-х годах в РФ, в настоящее время не применяется в рамках тех алгоритмов, которые используются при проведении кадастровой оценки.
Вместе с тем эффективность ценового зонирования была доказана на примере организации и методологии работ по оценке недвижимости для целей изъятия при реализации Олимпийского проекта в г. Сочи. Предложения по методологическому и информационно-аналитическому обеспечению этих работ в настоящее время подготовлены Российским обществом оценщиков.    

1.4. Организация системы управления оценочной деятельности 
в режиме обязательного саморегулирования
Введение режима обязательного саморегулирования оценочной деятельности в Российской Федерации, по сути, означает, что часть функций, которые были закреплены за государством, передана негосударственным (саморегулируемым) организациям в сфере оценочной деятельности.

В первую очередь речь идет о функциях контроля и надзора, в том числе в форме проверок за деятельностью субъектов оценочной деятельности. К ведению уполномоченных федеральных органов отнесен надзор за деятельностью СРО оценщиков. 

Законодательством был впервые формализован новый институт негосударственного регулирования в сфере оценочной деятельности — Национальный совет по оценочной деятельности — НСОД.  
Основными задачами НСОД являются:
– обеспечение общественных интересов и формирование единых подходов к осуществлению оценочной деятельности; 
– координация деятельности саморегулируемых организаций оценщиков и взаимодействие саморегулируемых организаций оценщиков с государственными органами власти и потребителями оценочных услуг.

На уровень НСОД переданы следующие функции: 
1) разработка Федеральных стандартов оценки;
2) разработка кодекса этики оценщиков, рекомендаций по его применению и контролю соблюдения норм профессиональной этики;
3) рассмотрение и рекомендация образовательных программ образовательных учреждений, осуществляющих профессиональное обучение специалистов в области оценочной деятельности;
4) разработка рекомендуемого порядка повышения квалификации специалистов-оценщиков;
5) разработка рекомендуемых требований к минимальному стажу (стажировке) специалистов-оценщиков и оценщиков — индивидуальных предпринимателей;
6) создание общероссийского третейского суда в сфере оценочной деятельности.

Таким образом, в части системы регулирования оценочной деятельности в Российской Федерации реализована трехуровневая система. 

К функциям уполномоченных федеральных органов отнесены разработка и реализация государственной политики в области оценочной деятельности, а также надзор за саморегулируемыми организациями оценщиков, которые призваны непосредственно контролировать деятельность специалистов-оценщиков.

Для обеспечения единого правового и методологического пространства на всей территории Российской Федерации нормативные акты органов управления субъектов Российской Федерации, затрагивающие оценочную деятельность, должны проходить согласование в Минэкономразвития России. 

НСОД представляет собой промежуточный (второй) уровень регулирования в сфере оценочной деятельности. Формирование такого института негосударственного регулирования в принципе может создать базу для дальнейшей передачи функций регулирования в сфере оценочной деятельности от государственных органов власти на уровень негосударственного регулирования в долгосрочном периоде при обеспечении единообразия применяемых норм и правил оценочной деятельности на всей территории Российской Федерации. 

Саморегулируемые организации оценщиков представляют собой третий уровень регулирования, на котором осуществляется непосредственный контроль за профессиональной деятельностью оценщиков, организация развития и совершенствования их профессиональных навыков членов СРО. 

Хотя НСОД и был создан, необходимо констатировать, что до настоящего времени НСОД так и не смог в полной мере реализовать стоящие перед ним задачи. Формально, по образному выражению, НСОД можно рассматривать как «общественное министерство в области оценочной деятельности». Фактически, не имея достаточных ресурсов, а также учитывая специфику систем управления и принятия решений в некоммерческих организациях, в существующем виде ожидать реальной содержательной деятельности вряд ли возможно. 

В определенной степени и органы государственного управления фактически не рассматривают НСОД как полноценного и равноправного партнера, о чем, в частности, свидетельствует ситуация, сложившаяся в начале реализации проекта по кадастровой оценке.

Необходимо отметить, что в принципе в рамках НСОД можно решать общесистемные проблемы развития оценочной деятельности, включая в том числе и вопросы научного, методологического, информационно-аналитического обеспечения оценочной деятельности, вопросы образования и т. п. Опыт реализации проектов по заданию ГК «Олимпстрой» и ГК «Роснано» показал, что при наличии соответствующего финансирования организовать такие работы в рамках НСОД возможно. 
Вместе с тем, учитывая особый статус НСОД и отличие его от иных коммерческих и некоммерческих организаций, целесообразно в рамках действующих нормативных документов предусмотреть право НСОД выступать в качестве единственного исполнителя при проведении научно-исследовательских и методических работ в сфере оценочной деятельности.

Кроме того, необходимо вернуться к вопросу о структуре системы управления и принятия решений в НСОД, рассмотреть возможность формирования или учреждения с участием НСОД юридических лиц, выполняющих определенные функции в рамках конкретных проектов.

Возможным источником финансирования научных и методологических работ в рамках НСОД могли бы стать проценты или фиксированная часть от доходности по взносам в компенсационные фонды саморегулируемых организаций оценщиков. Использование этих средств по целевому назначению при контроле со стороны государства и общества могло бы оказать реальную поддержку развитию оценочной деятельности, в том числе и исходя из задач, стоящих перед НСОД в соответствии с действующим законодательством.  
Последние изменения в законодательстве в части процедуры нормативной регламентации экспертизы отчетов об оценке и требований к оценщикам-экспертам, безусловно, повлияют на развитие оценочной деятельности в Российской Федерации. С учетом того, что наряду с оценкой стоимости имущества экспертиза отчетов об оценке признана на уровне законодательства одним из видов оценочной деятельности, требования не только к профессиональным навыкам оценщика-эксперта, но и к нормативно-методическим и информационно-аналитическим системам проведения экспертизы отчетов об оценке должны быть разработаны. 

Важным вопросом, не нашедшим пока своего решения, является практика досудебного урегулирования споров, связанных в первую очередь с величиной того или иного вида стоимости, полученной оценщиком. В принципе, этот же вопрос возникает и при урегулировании споров между оценщиком и оценщиком-экспертом. Опыт внедрения такой процедуры в рамках процесса кадастровой оценки в принципе можно было бы распространить и на иные виды оценочных работ.                      

Еще одним вопросом, требующим своего решения, является вопрос об экспертизе отчетов в рамках судебного производства. Безусловно, в рамках таких экспертиз лицо, проводящее экспертизу, должно подчиняться процессуальным нормам об экспертизе. Но очевидно и другое: судебный эксперт в этом случае должен обладать знаниями и опытом, заведомо превосходящими знания и опыт оценщика, выполнившего рассматриваемый в процессе отчет.      

Однако в существующей судебно-арбитражной практике в ходе судебных разбирательств судебными органами для дачи заключений по отчетам об оценке, фигурирующих в вышеуказанных судебных разбирательствах, на основании которых выносится решение, привлекаются эксперты, профессиональный уровень которых не соответствует возлагаемым на них задачам. В связи с этим целесообразно на нормативном уровне установить необходимую для проведения экспертизы квалификацию эксперта и внести в квалификационный справочник должностей такую должность, как «эксперт-оценщик», и установить для него определенные требования.

1.5. Некоторые выводы по результатам анализа
В 2009–2011 гг. в РФ критика оценщиков и результатов их работы звучала и звучит постоянно. Упоминания о коррумпированности рынка оценки, вовлечении оценщиков в различные «схемы» и «проекты» с явно криминальным уклоном периодически появляются в печати. Помимо собственно оценки «пакетная услуга» по обеспечению процесса оценки стала включать в себя и экспертизу отчета. При этом, поскольку только после экспертизы отчет признается законченным, основной центр тяжести во взаимоотношения между оценщиком и заказчиком перешел на уровень решения вопросов с экспертизой отчетов. Как обычно, реакцией со стороны власти явилось принятие новой редакции Федерального закона № 135-ФЗ в части ужесточения требований к экспертам и экспертной деятельности СРО оценщиков. 

Эти меры, безусловно, необходимы для урегулирования складывающейся на рынке ситуации, но хотелось бы обратить внимание на то, что исключительно административными мерами все проблемы оценочной деятельности не решить.

В отличие от подобных проблем у наших западных коллег, эти проблемы имеют в РФ свои особенности. Если в странах с развитой рыночной экономикой уже сложилась определенная культура работы с рыночными источниками информации, то у нас в силу целого ряда объективных и субъективных причин эта культура только формируется. Однако оценочная деятельность во многих странах не регулируется законодательно и требования к обязательности проведения оценки отсутствуют.

Таким образом, в РФ, с одной стороны, есть целый ряд обязательных оценок по закону, а условий для выполнения этих требований практически нет в силу отсутствия полноценной информационно-аналитической инфраструктуры для выполнения стоимостного анализа (оценки) оценщиками и проведении экспертизы отчетов СРО оценщиков.

Эта проблема в РФ усугубляется еще и тем, что введенный механизм имущественной ответственности и его ужесточение при принятии новой редакции Закона № 135-ФЗ в части экспертизы отчетов переводит риски оспаривания результатов оценки и экспертизы из административных в финансовые.  

Еще одной новацией на рынке услуг по оценке в 2010 г. стало принятие новой редакции Закона № 135-ФЗ (№ 167-ФЗ) в части определения кадастровой стоимости как одного из видов деятельности независимых оценщиков. Дискуссия на тему, кто и как должен определять кадастровую стоимость (базу налогообложения при введении единого налога на недвижимость), наконец-то закончилась.

Фактически в РФ этот вид оценок передан на аутсорсинг независимым оценщикам. Решение этих задач, включая собственно оценку кадастровой стоимости оценщиками, экспертизу отчетов об оценке СРО, а также вопросы внесудебного оспаривания результатов оценки в рамках механизма работы комиссий при субъектах федерации, решить без создания полноценной информационно-аналитической инфраструктуры деятельности по оценке практически невозможно.

Подведем некоторые итоги проведенного краткого анализа ситуации на рынке услуг по оценке стоимости имущества.

1. Наблюдается падение спроса на услуги по оценке, что свидетельствует о системном кризисе, связанном в первую очередь с общим кризисом в системе экономических измерений. 
2. Действующие в настоящее время правила по закупке услуг по оценке в соответствии с требованиями Федерального закона № 94-ФЗ в определенной степени спровоцировали демпинг на рынке оценки.     
3. Оценка стоимости имущества потенциально может стать одним из основных механизмов мониторинга и контроля за ценообразованием на различных рынках. Однако для того чтобы решать такого рода задачи, оценка как профессиональный вид деятельности должна качественно измениться.
4. Особенностью оценки стоимости имущества в РФ является, с одной стороны, обязательность оценки целого ряда активов по закону, а с другой стороны, практически полное отсутствие полноценного информационно-аналитического обеспечения этого вида деятельности.
5. Наличие такого разрыва создает почву для мутации института оценки в «псевдоинститут», выполняющий имитационные функции, что в свою очередь, создает условия для реализации различных «теневых» схем с привлечением оценщиков. В этот процесс вовлекаются и экспертные советы СРО оценщиков, что, в свою очередь, повышает риски имущественной ответственности, как оценщиков, так и СРО.

6. Потенциально оценка стоимости имущества не только в РФ, но и в мире может стать одним из действенных способов в борьбе с кризисными явлениями в экономике. В РФ для этого существуют все предпосылки, однако без создания современной инфраструктуры информационно-аналитического обеспечения оценочной деятельности можно ожидать деградации этого вида профессиональной деятельности. Определенные признаки этой деградации уже наблюдаются. 
7. Развитию оценочной деятельности будет способствовать такая система информационно-аналитического обеспечения, которая в первую очередь позволит уменьшить субъективизм, присущий методологии независимой оценки. Движение в этом направлении, видимо, должно повысить заинтересованность общества, включая и органы государственной власти в этом виде услуг и, как следствие, привести к увеличению объема рынка продаж.  

2. ПРИОРИТЕТНЫЕ НАПРАВЛЕНИЯ РАЗВИТИЯ 
ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВА 
В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ
2.1. Обоснование необходимости в разработке методических рекомендаций 

Как показывает опыт проведения оценки стоимости имущества при реализации общефедеральных проектов, в том числе: 
– реструктуризация РАО «ЕЭС России»; 
– кадастровая оценка земельных участков для целей налогообложения; 
– первые опыты по оценке для целей определения базы инвестированного капитала при формировании тарифов на передачу электроэнергии (RAB-тарифы);
– ГК «Олимпстрой»;

– ГК «Роснано»; 
– ряд других проектов,

для обеспечения сопоставимых, воспроизводимых и проверяемых оценок необходима подготовка специализированного методологического обеспечения (методик) по оценке.
Необходимость в таких разработках связана с целым комплексом проблем, которые в последнее время усугубились, в том числе в результате мирового финансового кризиса и отсутствия адекватной ценовой информации. 
Необходимо учитывать, что разработка такого методологического обеспечения характерна для работы оценщиков при реализации масштабных проектов за рубежом. Практически все крупные системообразующие проекты по оценке, выполняемые оценщиками «большой четверки», сопровождаются таким методологическим обеспечением, которое входит в систему риск-менеджмента этих компаний. Связано это в первую очередь с тем, что собственно «стандарты оценки» (и международные, и национальные) определяют только общие (рамочные) требования и в принципе не могут регламентировать всего многообразия факторов и особенностей, с которыми сталкивается оценщик при проведении оценки конкретных объектов в конкретный (данный) момент времени. 
В современных условиях в РФ необходимость в таких работах связана и с рядом общесистемных вопросов, основным из которых, видимо, является отсутствие сбалансированности в определении различных видов стоимости в действующем законодательстве. Поэтому целесообразно внести изменения в действующую редакцию Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» в части базовых понятий, а именно помимо определения «рыночной стоимости» добавить следующие определения:
– инвестиционная стоимость;
– справедливая стоимость.

Необходимость в законодательном закреплении дополнительных видов стоимостей будет проиллюстрирована ниже при рассмотрении конкретных прикладных задач по реализации федеральных проектов и программ.
2.2. Перечень задач по методологическому обеспечению отдельных (отраслевых) проектов по оценке стоимости имущества
2.2.1. Оценка имущества для целей изъятия при реализации федеральных 
и региональных инфраструктурных проектов
Адресаты: ГК «Олимпстрой», «Дирекция по строительству Росстроя по подготовке саммита АТЭС – 2012 во Владивостоке», Минрегионразвитие, различные инфраструктурные проекты дорожного строительства, аналогичные проекты в субъектах федерации.  
Необходимо: 
1. Методические рекомендации по оценке рыночной стоимости недвижимого имущества при изъятии.
2. Рекомендации по расчету убытков для целей назначения выкупной цены. 

Обоснование: 
В зависимости от местных условий, различия объектов, попадающих в зоны изъятия, а также условий предоставления компенсации необходима методологическая проработка, только после которой можно собственно проводить конкретные оценки. В противном случае резко возрастают риски судебного оспаривания результатов оценки.  
Кроме того, как показал опыт ГК «Олимпстрой», отсутствие апробированных и признаваемых всеми участниками процесса методик оценки создает основу для злоупотреблений при определении выкупных цен. 

2.2.2. Оценка для целей реализации программ жилищного строительства
Адресаты: Фонд содействия развитию жилищного строительства, отраслевые и региональные фонды и программы жилищного строительства в субъектах федерации, инвестиционные программы Управления делами Президента РФ.  

Необходимо: 
1. Методические рекомендации по определению инвестиционной стоимости для целей развития территорий.

2. Методические рекомендации по оценке рыночной стоимости арендной платы за предоставление земельных участков на период строительства.
3. Методические рекомендации по расчету компенсации инвесторами бюджетных затрат на развитие инженерной инфраструктуры. 

Обоснование: 

Отсутствие в настоящее время этих методических рекомендаций приводит к необоснованным затратам инвесторов и, как следствие, к росту цен реализации жилья. 

2.2.3. Оценка бизнеса, недвижимого и движимого имущества 
для целей приватизации
Адресаты: ФАУГИ, территориальные агентства ФАУГИ, комитеты по управлению имуществом субъектов федерации.  

Необходимо: 

1. Методические рекомендации по оценке рыночной стоимости бизнеса (акций и долей), недвижимого и движимого имущества при приватизации.
2. Методические рекомендации по оценке арендной платы федерального и муниципального недвижимого имущества.
3. Методические рекомендации по оценке недвижимого имущества субъектами малого бизнеса.

Обоснование: 
В соответствии с прогнозным планом (программой) приватизации на 2009 г., утвержденным распоряжением Правительства Российской Федерации от 01.09.2008 г. № 1272-р, приватизации подлежит 291 пакет акций открытых акционерных обществ.

Как показал анализ результатов оценки пакетов акций в связи со снижением спроса на выставляемые пакеты, следует отметить, что применяемая в настоящее время методология оценки стоимости имущества не отражает реальные кризисные процессы в экономике, что, в свою очередь, резко снижает доверие со стороны потенциальных инвесторов к результатам этих оценок.

Учитывая программу приватизации на 2010 г., серьезную значимость надлежащего и своевременного исполнения прогнозного плана приватизации как одной из доходных составляющих частей бюджета Российской Федерации, целесообразна подготовка методических рекомендаций по оценке пакета акций для целей приватизации, учитывающих особенности оценки в условиях экономического кризиса, в первую очередь экономическое обесценение активов.
Кроме того, поскольку предпродажная подготовка предприятий при приватизации, включая и проведение финансово-экономического обследования (due diligence), в настоящее время практически не проводится, а это, безусловно, снижает достоверность для инвесторов результатов таких оценок, целесообразно предусмотреть проведение этих работ как этапа, предшествующего этапу оценки для целей приватизации. Необходим учет затрат на проведение этих работ в соответствующих бюджетах. В случае принятия решения о проведении этих работ целесообразно предусмотреть подготовку соответствующих методических рекомендаций. 
2.2.4. Оценка налогооблагаемой (кадастровой) стоимости
Адресаты: Росреестр, территориальные отделения Росреестра, структурные подразделения в субъектах федерации, ответственные за введение единого налога на недвижимость.
Необходимо: 
1. Методические рекомендации по массовой оценке недвижимости для целей  налогообложения для условий конкретного субъекта федерации.
2. Требования или технические условия по анализу данных о ценах сделок и предложений для условий конкретного субъекта Федерации.
3. Методические рекомендации по экспертизе результатов массовой оценки недвижимого имущества.
4. Методические рекомендации по проведению индивидуальных оценок объектов недвижимого имущества в случае споров по результатам массовой оценки для целей налогообложения.
5. Методические рекомендации по расчету стоимости воспроизводства/замещения, а также рекомендации по учету физического износа и функционального и экономического устаревания (обесценения). 

Обоснование: 

При принятии изменений в федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» в части привлечения независимых оценщиков к проведению оценки налогооблагаемой (кадастровой) стоимости для целей налогообложения недвижимости необходимо учитывать, что в рамках ФСО или Методических рекомендаций можно будет описать только общие (рамочные) условия по методологии этих оценок.

Поскольку в зависимости от местных условий в любом случае придется проводить «привязку» этих общефедеральных требований, целесообразно уже сейчас, учитывая лимит времени (до 2012 г.), предусмотреть возможность разработки пилотных проектов в привязке к конкретным местным условиям в субъектах федерации.

Кроме того, как уже показал опыт работы с базами ФРС применительно к задачам оценки в г. Сочи и прилегающих районах, необходимо исходя из существующих программных средств по описанию как земельных участков (базы данных земельных комитетов), так и улучшений (базы данных БТИ) разрабатывать технические условия (требования) по формированию и актуализации этих баз для целей массовой оценки. 
2.2.5. Оценка для целей формирования тарифов
Адресаты: Минэнерго РФ, ФСТ, региональные энергетические комиссии, РЖД, Минтранс РФ, Минсвязи РФ. 

Необходимо: 

Методические рекомендации по расчету базы инвестированного капитала при переходе на тарифное регулирование на основе RAB-тарифов.

Обоснование: 

В случае принятия решений по переходу той или иной отрасли или вида монопольной деятельности на систему RAB-тарифов, необходимо предусматривать методологическое обеспечение при расчетах инвестированного капитала – особый вид переоценки основных фондов регулируемой компании с учетом физического износа, а также с учетом специальных требований к формированию базы основных фондов, участвующих в регулируемом виде деятельности.  
2.2.6. Оценка рыночной и инвестиционной стоимости результатов интеллектуальной деятельности и бизнеса инновационных компаний при реализации венчурных проектов — оценка для целей инновационного развития
Адресаты: ГК «Роснано», ГК «Ростехнологии», Российская венчурная компания, частные венчурные фонды с участием РВК, Министерство науки и образования РФ (исполнение требований Закона № 217-ФЗ) и Минэнерго РФ в части проектов по энергосбережению, энергоэффективности и техническому перевооружению ТЭК.

Необходимо: 
1. Методические рекомендации по расчету рыночной стоимости охраноспособных результатов интеллектуальной деятельности (РИД) в отраслевом разрезе.
2. Методические рекомендации по оценке инвестиционной стоимости при реализации инновационных проектов.
3. Методические рекомендации по определению ставок роялти в отраслевом разрезе.
4. Рекомендации или предложения по оценке бизнеса малых инновационных (венчурных) компаний.
5. Рекомендации по оценке рыночной стоимости венчурных фондов.
6. Рекомендации по определению ставок роялти. 
Обоснование: 

В рамках ФСО «Оценка результатов интеллектуальной деятельности» или Методических рекомендаций будут определены «рамочные» требования к оценке РИД.

Оценка инвестиционной стоимости практически не регламентируется никакими документами. Учитывая существенный объем бюджетного финансирования инновационных проектов, наличие определенной регламентации таких оценок, безусловно, минимизирует риски при проведении различных контрольных мероприятий.  
2.2.7. Оценка рыночной стоимости имущества и инвестиционных проектов 
при реализации этих проектов в режиме государственно-частного 
партнерства (ГЧП)  
Адресаты: ВЭБ (Центр ГЧП), Минэнерго РФ, РЖД, ФСФР (при условии принятия Федерального закона «Об инфраструктурных облигациях»), субъекты Федерации, реализующие такие проекты.  
Необходимо: 

Разработка методических рекомендаций. 

Обоснование: 

При реализации крупных инфраструктурных проектов, например на основе концессионных соглашений, возникает необходимость нескольких оценок как имущества, используемого (вносимого) в соглашение партнерами, так и обоснование платежей в случае реализации проекта. Учитывая сложные юридические конструкции в рамках таких соглашений, обоснованность применяемых методов оценки минимизирует риски партнеров в случае судебных споров. По сути, консультанты, включая оценщика, должны сопровождать такие проекты от этапа запуска до этапа окончания или прекращения по решению партнеров.    
2.2.8. Оценка недвижимых объектов культурного наследия
Адресаты: Минкультуры РФ, органы охраны объектов культурного наследия субъектов федерации.

Необходимо: 
1. Разработка методических рекомендаций по оценке стоимости воспроизводства недвижимых объектов культурного наследия.
2. Рекомендации по расчету охранно-сервисного потенциала.
3. Рекомендации по страхованию этих объектов.
4. Рекомендации по расчету убытков в случае утраты таких объектов.   

Обоснование: 

В готовящихся изменениях в Федеральный закон «Об объектах культурного наследия» с учетом возможной приватизации этих объектов данные методические рекомендации будут необходимы для обеспечения процесса оценки этих объектов на стадии заключения договоров с инвесторами.

3. ПЕРЕЧЕНЬ ОБЩИХ (СИСТЕМНЫХ) ЗАДАЧ 
МЕТОДОЛОГИЧЕСКОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
И НОВЫХ НАПРАВЛЕНИЙ РАЗВИТИЯ
3.1. Оценка справедливой стоимости для целей финансовой отчетности компаний
Адресаты: Минфин РФ, все крупные компании, готовящие отчетность по МСФО, банки.
Необходимо: 
1. Внесение нового вида стоимости  — «справедливая стоимость» в Закон № 135-ФЗ.
2. Внесение изменений в ПБУ 06/01 «Учет основных фондов» — разъяснений о возможности при переоценке основных фондов определять «справедливую стоимость».
3. Подготовка методических рекомендаций по расчету справедливой стоимости для целей подготовки финансовой отчетности.
Обоснование:

Действующий в РФ порядок учета основных фондов подразумевает учет только исторических затрат и в принципе не позволяет учесть фундаментальные изменения в экономике, в частности, происходящие повсеместно корректировки в отношении ценности активов вследствие экономического кризиса. 

Необходимо также учитывать, что и понятие «рыночной стоимости» для целей финансовой отчетности не вполне уместно, так как это понятие (или вид стоимости) предполагает сделку с активом, а не использование этого актива в составе бизнеса.

Решить проблему могло бы внедрение в практику формирования и анализа финансовой отчетности компаний-заемщиков понятия «справедливая стоимость», которое, по сути, позволяет объективно оценить способность активов компании приносить доход исходя из сложившейся рыночной конъюнктуры на конкретную дату. 

Иными словами, в данном случае справедливая стоимость выступает в качестве бухгалтерского понятия.

В российском законодательстве термин «справедливая стоимость» отсутствует, хотя в стандартах МСФО и GAAP данный вид стоимости широко применяется, в том числе и для оценки для целей залога.
Легализация «справедливой стоимости» для целей российского бухгалтерского учета позволила бы решить две фундаментальные проблемы:
– повысить для контролирующих органов, органов государственного управления, а также для собственников и инвесторов информативность отчетности компаний, что, безусловно, будет способствовать преодолению кризисных явлений в экономике;

– уменьшить транзакционные издержки компаний, вынужденных готовить отчетность по МСФО и GAAP.

3.2. Оценка справедливой залоговой стоимости
Адресаты: Банк России, банки, инвестиционные компании.

Необходимо: 

1. Разработать «Методические рекомендации по расчету “справедливой залоговой стоимости”» в развитие п. 2.3 «Положения о порядке формирования кредитными организациями резервов на возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности» ЦБ РФ № 254-П от 26.02.2004 г.

2. Подготовить положение и провести аккредитацию оценщиков при Банке России с целью обеспечения контроля за работой по оценке залогов.
Обоснование:

Сложившаяся практика организации работ по оценке для целей залога состоит в следующем:
1) при ряде банков проводятся аккредитации компаний по оценке стоимости имущества, в задачи которых зачастую входит определение рыночной стоимости предмета залога;

2) в ряде случаев эту оценку проводят внутренние подразделения банка, которые в том числе и выполняют функции экспертных групп по анализу отчетов, подготовленных аккредитованными оценщиками;

3) требования к внутренним оценщикам формируются администрацией банка. При этом возможны ситуации, при которых функции этих оценщиков могут выполнять и специалисты, не имеющие соответствующей подготовки;

4) оплата услуг внешних оценщиков может проводиться как заемщиком, так и банком-кредитором. При этом признание оценки всегда осуществляется банком. Заемщик практически лишен «права голоса» в этом споре;

5) сложившаяся система организации оценки, при которой полная бесконтрольность со стороны как органов управления в лице Банка России, так и профессионального сообщества в лице саморегулируемых организаций оценщиков, создает, по нашему мнению, благодатную почву для системы злоупотреблений при  выдаче и реструктуризации кредитов;

6) необходимо учитывать, что в определенной степени последствия кризиса в банковской системе могли бы быть минимизированы, если бы сложившаяся система оценки залогов для различных банков, в первую очередь системообразующих банков, не была бы монополизирована несколькими фирмами, о качестве работ которых мы можем только догадываться по результатам кризиса;

7) поскольку решение о признании величины стоимости объекта залога входит в задачи внутренних оценщиков, при существующей системе нарушается одно из основных условий независимости оценщика, а именно отсутствие финансового интереса в оцениваемом имуществе.

Изменить сложившуюся ситуацию могла бы аккредитация привлекаемых для оценки залогов оценщиков при Центральном Банке РФ.

Не завися в этом случае ни от банков, ни от заказчиков оценки и получая свой гонорар в соотношении 50/50 от банка и заказчика, независимые оценщики могли бы выполнить свою основную функцию при определении справедливой залоговой стоимости имущества, обеспечивая баланс интересов банка и заемщика.

Для стимулирования внедрения такой прозрачной схемы при организации процесса оценки целесообразно было бы внести ряд изменений в нормативную базу ЦБ РФ в части, касающейся обязательного резервирования. В случае если справедливая залоговая стоимость определена аккредитованным при ЦБ РФ оценщиком, резервирование для банка-кредитора устанавливается на минимальном уровне. В противном случае резервирование может быть максимально возможным.

Подобная централизация позволила бы разработать соответствующее методологическое обеспечение таких работ совместно с СРО оценщиков и Национальным советом по оценочной деятельности, разработать систему экспертизы отчетов, выработать механизмы финансовой и нефинансовой ответственности оценщиков, привлекаемых к таким работам.

3.3. Экспертиза отчетов
В случае разработки предлагаемых методических рекомендаций в качестве одного из разделов целесообразно включить в них методические рекомендации по экспертизе отчетов, выполненных с применением соответствующих методических рекомендаций. Это позволит минимизировать затраты на проведение собственно экспертизы и уменьшить число конфликтных ситуаций, возникающих при работе экспертных советов СРО.  
3.4. Мониторинг рынка недвижимости как составная часть задачи информационно-аналитического обеспечения оценочной деятельности
Массовая и индивидуальная оценка для целей налогообложения — это не только и не столько общие рамочные условия и требования, хотя и этот вопрос является крайне важным, но и весь «технологический» процесс проведения этих работ, включая и информационно-аналитическое сопровождение и организацию работ.

В ст. 24.22 «Фонд данных государственной кадастровой оценки» Федерального закона № 167-ФЗ говорится: «Сведения, использованные при проведении государственной кадастровой оценки и сформированные в результате ее проведения, составляют фонд данных государственной кадастровой оценки. В целях ведения фонда данных государственной кадастровой оценки орган, осуществляющий функции по государственной кадастровой оценке, обеспечивает сбор исходных данных, результатов проведения государственной кадастровой оценки, а также проведение мониторинга рынка недвижимости. Порядок ведения фонда данных государственной кадастровой оценки и предоставления сведений из этого фонда устанавливается уполномоченным федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности».

Таким образом, впервые в российской практике проблема информационного обеспечения работ по оценке стоимости получила свое законодательное оформление, пока только применительно к вопросам определения кадастровой стоимости недвижимости для целей налогообложения.

Исходя из текста данной статьи, предполагается создание фонда данных государственной кадастровой оценки, включающего:
– исходные данные для проведения государственной кадастровой оценки;
– результаты государственной кадастровой оценки;
– систему мониторинга рынка недвижимости. 

Если две первые задачи и данные, которые должны входить в создаваемый фонд, понятны, то вопрос о мониторинге рынка недвижимости требует своего отдельного обсуждения. Уже стало «общим местом» и превратилось в некий «ритуал» делать заявления о необходимости достоверной, проверяемой и воспроизводимой информации для целей оценки стоимости имущества. Вопрос о создании банков данных, информационных ресурсов, справочников и т. п. для целей оценки ни у кого из профессионалов не вызывает возражений. Заявления о том, что оценщик вправе сам использовать любые источники исходя из принципа независимости, которые иногда звучат от некоторых представителей оценочного сообщества, больше напоминают обычную демагогию и способ «прикрытия» своего непрофессионализма.

Необходимо также учитывать, что институциональные особенности системы экономических измерений в России, сложившиеся за последние годы, не способствуют информационной открытости и создают очень серьезные трудности при получении рыночной информации. Кроме того, собственно культура работы с рыночной информацией в России только формируется. Поэтому постановку задачи о создании системы мониторинга рынка недвижимости при переходе на единый налог на базе «адвалорного» налогообложения нужно признать правильной и своевременной.

В сети Интернет существует огромное количество сайтов и порталов, где в зависимости от целей и задач, которые стоят перед разработчиками этих продуктов, можно найти те или иные данные о рынке недвижимости. Ряд компаний периодически публикует свои аналитические обзоры о рынке недвижимости в целом или сегментах этого рынка в частности. 

Весь этот плохо структурированный объем часто противоречивых данных, с одной стороны, создает для оценщиков огромные затруднения при профессиональном выполнении своих обязанностей, а с другой стороны, позволяет, используя данную ситуацию, манипулировать результатами оценок.

Таким образом, создание системы мониторинга рынка недвижимости в первую очередь потребует серьезной теоретической и практической проработки.

В соответствии с упомянутой выше ст. 24.22 Закона № 167-ФЗ, мониторинг рынка недвижимости рассматривается исключительно как составная часть кадастровой оценки недвижимости для целей налогообложения.

В этой связи хотелось бы обратить внимание на то, что собственно оценка для целей налогообложения — это оценка на одну фиксированную дату. Соответственно, и анализ рынка, который необходимо будет делать оценщикам, рассматривать как полноценный мониторинг нельзя.

Безусловно, имея полноценную и профессионально подготовленную систему мониторинга рынка, использовать ее и для целей оценки для налогообложения можно и нужно. Но для этого необходимо четко определить принципы и подходы к созданию и поддержанию такой системы.

Создание любой информационно-аналитической системы — это длительный и затратный процесс. Рассчитывать на то, что оценщики, проводящие работы по оценке баз налогообложения, смогут и сформировать систему мониторинга — это утопия, которая, в конечном счете, может привести к очень серьезным последствиям. Поэтому постановка задачи о создании полноценной системы, обеспечивающей потребности и рынка и государства в информации о рынке недвижимости, является одним из ключевых вопросов в развитии оценки стоимости имущества на текущий момент. Пока же вопрос о создании системы «Мониторинг рынка недвижимости» рассматривается как вспомогательный (дополнительный) в рамках исключительно проведения кадастровой оценки для целей налогообложения.

По сути, задача должна формулироваться как задача создания полноценного рынка информационных услуг, обеспечивающего как оценщиков, так и иных пользователей достоверной информацией об этом рынке. Этот новый сегмент рынка информационных услуг должен развиваться и, как любой рынок, окупать затраты, которые несут активные игроки на этом рынке. А поскольку органы государственной власти также используют эту информацию, то и государство может оказать финансовую и административную помощь на стадии формирования этого рынка, тем более что информационные продукты, поставляемые этим рынком, крайне необходимы для целей формирования базы налогообложения при введении единого налога на недвижимость.

Профессиональное оценочное сообщество должно играть активную роль в формировании этой системы, в первую очередь как будущий потребителей продуктов, поставляемых с этого рынка.

Назрела необходимость в выработке общего регламента (технических требований) к информационному обеспечению массовой и индивидуальной оценки недвижимости как общей методологической базы для создания полноценной системы мониторинга.

Учитывая, что речь идет именно об информационных технологиях, без такого регламента создание полноценной системы невозможно. Необходимо учитывать также, что собственно ведение подсистем системы мониторинга рынка недвижимости предполагается осуществлять в субъектах федерации. Поэтому данный регламент должен содержать только общие требования, которые позволили бы безболезненно осуществлять обмены информацией между участниками проекта.   

Данный регламент должен содержать:
1) требования к составу и качеству используемой информации, включая систему верификации данных;

2) единые классификаторы объектов недвижимости;

3) периодичность актуализации данных;

4) общие требования к аккредитации информационно-аналитических компаний, информационных агентств — поставщиков информации о рынке недвижимости;

4) перечень рекомендованных сервисов;
5) общие требования по системам обмена информацией;

6) общие требования по защите информации;

7) общие требования к публично предоставляемым сервисам.

Безусловно, формирование такой системы должно базироваться на использовании ГИС-систем и web-технологий.

С 1 января 2012 г. в открытом доступе в сети Интернет будут доступны подготовленные Росреестром данные о ценах сделок, что является первым этапом в создании системы «Мониторинг рынка недвижимости». Внедрение такой системы, безусловно, является важным этапом в развитии системы информационного обеспечения как рынка недвижимости в целом, так и оценки недвижимости в частности. Но в полном объеме реализовать все потенциальные возможности такой системы можно только при условии создания системы мониторинга цен предложения и сделок.  
В настоящее время в Росреестре ведутся работы по созданию кадастра единых объектов недвижимости, который, по сути, служит публичным информационным ресурсом. Использование этого ресурса в качестве базы (платформы) для формирования системы мониторинга рынка недвижимости является обязательным.

Одной из важнейших новаций принятой новой редакции Федерального закона № 167-ФЗ является закрепление принципа децентрализации при проведении кадастровой оценки объектов недвижимости для целей налогообложения. Соответственно, и создание системы мониторинга рынка недвижимости должно учитывать это обстоятельство.

Учитывая это, целесообразно рассмотреть возможность создания информационно-аналитического центра, осуществляющего координацию работ компаний в субъектах федерации, которые будут готовы подключиться к выполнению функций операторов системы мониторинга рынка на региональном уровне. При этом обеспечение общих форматов обмена данными уменьшает риски утраты (потери) данных вследствие объективных или субъективных причин.  Эти работы должны проводиться в тесной координации с территориальными подразделениями Росреестра и местными администрациями.      

В принципе, разработку и утверждение данного регламента, а также учреждение информационно-аналитического центра мог бы осуществлять Национальный совет по оценочной деятельности. Но, учитывая проблемы НСОД, о которых было сказано выше, в обозримом будущем это вряд ли возможно.

Целесообразно рассмотреть возможность реализации этого проекта на базе РОО. Задачи по созданию такой системы должны рассматриваться как одни из первоочередных задач для региональных отделений.

Наличие достоверной информации о рынке недвижимости помимо собственно оценки стоимости недвижимости крайне необходимо для широкого спектра задач, включая:
– управление федеральным и муниципальным недвижимым имуществом;
– реализацию жилищной политики;
– анализ ликвидности залогов для банков;

– реализацию инвестиционных проектов в сфере недвижимости;

– разработку проектов развития территорий;
– охрану и восстановление объектов культурного наследия;

– анализ и прогноз последствий чрезвычайных ситуаций;
– развитие института страхования недвижимого имущества;

– целый ряд других задач.

Поэтому создание системы «Мониторинг рынка недвижимости» как составной части национального проекта, имеющего не только цель обеспечения процесса кадастровой оценки для налогообложения, но и позволяющего решить целый комплекс иных задач, позволит, с одной стороны, минимизировать затраты на создание такой системы, а с другой стороны, обеспечить устойчивое функционирование данной системы в будущем. 

Применительно к задаче определения кадастровой стоимости недвижимости для целей налогообложения система «Мониторинг рынка недвижимости» при ее наличии позволила бы минимизировать риски претензий по результатам кадастровой оценки при условии проведения этих работ в следующем порядке:
1) запуск системы «Мониторинга» в субъекте федерации;

2) проведение ценового зонирования с использованием этой системы;
3) проведение собственно пообъектной оценки кадастровой стоимости недвижимого имущества.

При этом результаты ценового зонирования и данные, которые для этого зонирования используются, могли бы явиться основными исходными данными по анализу рынка для целей пообъектной оценки на завершающем этапе. Кроме того, ценовые карты как результат работ по второму этапу могли бы рассматриваться как первый этап процесса массовой и индивидуальной оценки кадастровой стоимости, через Интернет доводиться до будущих налогоплательщиков, что, безусловно, минимизировало бы социальные риски при введении этого налога.      

Такой порядок проведения работ позволил бы избежать большого числа ошибок («выбросов») при проведении оценки базы налогообложения, упростил бы построение различенных математических моделей массовой оценки, выявил особенности принятой первоначальной схемы ценового зонирования, иными словами, позволил бы провести «настройку» всей системы массовой оценки, учитывающей особенности локальных рынков недвижимости в субъектах федерации.
Реализация этих задач в принципе невозможна без использования современных информационных технологий. По нашему мнению, решить данные задачи можно с применением технологии «Cloud Computing» («Облачные вычисления») для целей информационно-аналитического обеспечения оценочной деятельности.
Технологии «Cloud Computing» («Облачные вычисления») могут оказаться полезными в трех ключевых областях:
– новаторство в бизнесе. Технологии облачных вычислений способствуют инновациям, поскольку позволяют организациям быстро и экономически эффективно исследовать потенциал новых возможностей оптимизации бизнеса на базе IT-технологий за счет их гибкого масштабирования практически без ограничений;
– оказание услуг. Технологии облачных вычислений обеспечивают динамическую доступность IT-приложений и инфраструктуры. Модель облачных вычислений способна усовершенствовать деятельность организации в таких областях, как SOA, управление информацией и управление услугами, что, в свою очередь, поддержит инициативы компании по сказанию услуг;

– IT-оптимизация. Модель облачных вычислений обеспечивает высокую степень масштабируемости. Она позволяет организации быстро расширить набор IT-сервисов или получить к ним доступ без капитальной модернизации своего базового центра обработки данных. 

Перечислим основные причины перехода на «облачные технологии» при массовой и индивидуальной оценке объектов недвижимости:

– информация у потенциальных участников присутствует в различных форматах; 
– отсутствие налаженного механизма получения и верификации информации об объекте недвижимости для целей оценки;
– существенные материальные затраты оценщиков и СРО для обеспечения функционирования полноценной системы информационно-аналитического обеспечения (софт, «железо», обученный IT-персонал и т. п.) для целей оценки и экспертизы;

– необходимость в обработке и хранении в единых форматах больших объемов информации;
– отсутствие у основной массы экспертов навыков работы с ГИС-системами;     
– различия в квалификациях как оценщиков, так и экспертов СРО;

– обеспечение оперативности при реализации процедур внесудебного оспаривания результатов кадастровой оценки;

– необходимость создания полноценной системы мониторинга рынка недвижимости, включающей в себя как данные Росреестра, так и данные с рынка (Фонд данных ГКОН).

Основные элементы будущей системы информационно-аналитического обеспечения оценочной деятельности на сегодняшний день разрабатываются, прототип этой системы применяется в настоящее время в рамках проекта по заданию ГК «Олимпстрой» рабочей группой НСОД.

3.5. Предложения по организации единой системы градостроительной оценки 
для технико-экономических обоснований инвестиций, управления 
ресурсами и устойчивого развития территорий

В основе идеи устойчивого развития заложена новая триединая концепция устойчивого (эколого-социально-экономического) развития. Всемирный саммит ООН по устойчивому развитию (межправительственный, неправительственный и научный форум) в 2002 г. подтвердил приверженность всего мирового сообщества идеям устойчивого развития для долгосрочного удовлетворения основных человеческих потребностей при сохранении систем жизнеобеспечения планеты Земля. Концепция устойчивого развития во многом перекликается с концепцией ноосферы, выдвинутой академиком В.И. Вернадским еще в середине XX в.
Важным вопросом в реализации концепции устойчивого развития (особенно в связи с тем, что она часто рассматривается как эволюционирующая) стало выявление его практических и измеряемых индикаторов. В этом направлении сейчас работают как международные организации, так и научные круги. Исходя из вышеуказанной триады, такие индикаторы могут связывать все эти три компонента и отражать экологические, экономические и социальные (включая психологические, например, восприятие устойчивого развития) аспекты.

XX век, ставший периодом беспрецедентного роста городов и систем расселения, выявил также потребность человечества в разработке и внедрении принципов устойчивого развития в области градостроительства и территориального планирования. Соответствующая концепция получила название «устойчивое развитие территорий», подразумевающее под собой обеспечение при осуществлении градостроительной деятельности безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности человека, ограничение негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности на окружающую среду и обеспечение охраны и рационального использования природных ресурсов в интересах настоящего и будущего поколений.

В таком виде термин попал в Градостроительный кодекс России 2004 г.

Городские поселения и агломерации представляют собой «живой», постоянно развивающийся и совершенствующийся организм, с изменяющимися границами функциональных зон и неудобий территорий. Неудобья для застройки и развития территорий оцениваются по результатам оценки их наиболее (наименее) «благоприятного использования», в зависимости от степени разработки и реализации комплексных превентивных градостроительных мероприятий, например, по снижению и смягчению возможных последствий природных и техногенных рисков и пр.    

При таком подходе можно говорить о единой системе принятия обоснованных экономических решений в области градостроительства и территориального зонирования в границах квартальной застройки, муниципального образования, территории субъекта Российской Федерации и страны в целом, проводить уточненные оценки рыночной, кадастровой и инвестиционной стоимости конкретных земельных участков, объектов капитального строительства (недвижимости) и их комплексов.

Методы оценки, в свою очередь, позволяют ставить задачу устойчивого развития экономики отдельных территорий и их совокупностей во взаимосвязи различных аспектов градостроительной и оценочной деятельности, при которой можно учитывать в том числе и немониторные факторы.

Кроме того, возникает реальная возможность иценить бизнес-климат на уровне территорий, т.е. обоснованно принимать инвестиционные и градостроительные решения, не приводящие впоследствии к серьезным градостроительным проблемам.

Адаптация приведенных ниже предложений (положений), например, в действующие стандарты оценки, разработанные РОО, предполагает их развитие и детализацию путем установления перечня (минимального) внутренних стандартов других саморегулируемых организаций по инженерным изысканиям и проектированию, которые должны обеспечить начало реализации новых комплексных проектов. 

Один из важных проектов в этом направлении — определение территориального ценового зонирования для целей кадастровой оценки.  

Совместными усилиями профессионального сообщества сформированы механизмы создания единой системы саморегулирования в сфере градостроительной оценки с целью технико-экономических обоснований инвестиций, управления ресурсами и устойчивого развития территорий (далее — Система). 

В 2010 г. создан координационный орган Системы — Национальный союз саморегулируемых организаций по устойчивому развитию территорий (СРТ), основной задачей которого является решение задач межотраслевого уровня и, в первую очередь, установление единых принципов саморегулирования градостроительной оценочной деятельности.

Основными участниками Системы являются:

– Российское общество оценщиков (РОО) — общероссийская общественная саморегулируемая организация оценщиков;

– Национальное объединение специалистов и экспертов в области градостроительства и безопасности — саморегулируемая организация градостроителей, проектировщиков, изыскателей, иных специалистов по оценке рисков;

– Национальное объединение организаций по инженерным изысканиям, геологии и геотехнике (Инжгеотех) — саморегулируемая организация, в составе которой объединены ведущие институты Российской академии наук (РАН), Российской академии архитектуры и строительных наук (РААСН), МЧС России (ВНИИГОЧС);

– Национальное объединение научно-исследовательских и проектно-изыскательских организаций (Центрстройпроект) — саморегулируемая организация проектировщиков;

– иные специализированные саморегулируемые организации по инженерным изысканиям, проектированию, строительству, пожарной, промышленной и иным видам безопасности, кадастровой деятельности, присоединившиеся к Системе, а также их члены.

Основными целями Национального союза градостроителей и оценщиков является консолидация усилий организаций и специалистов, объединенных в специализированные СРО с целью разработки и реализации проектов устойчивого развития территорий, их профессиональной экспертизы в субъектах федерации.

� См.: http://pnp.ru/newspaper/20100423/2997.html 
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