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Аналитическая записка

«О ситуации в оценочной деятельности в Российской Федерации -  Мнение Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков (РОО)». 
г. Москва






17 декабря 2012 г.

I. Введение

В 2013 г. будет отмечаться двадцатилетие развития оценочной деятельности в Российской Федерации.

За этот период в Российской Федерации сложилось новое профессиональное сообщество оценщиков, включающее в себя более 17 тысяч членов, объединенных в 12 саморегулируемых организаций оценщиков (СРОО).

C 2008 года оценка стоимости имущества в Российской Федерации осуществляется в режиме обязательного саморегулирования профессиональной деятельности специалистов – физических лиц (в период с 2003 по 2008гг контроль со стороны государства осуществлялся посредством лицензирования юридических лиц, предоставляющих услуги по оценке).
При этом в период до введения обязательного саморегулирования физических лиц на рынке существовал и успешно развивался механизм добровольного саморегулирования (общественные и некоммерческие объединения оценщиков физических и юридических лиц). 

Институт обязательного саморегулирования не только оценочной деятельности, а и иных видов профессиональной и предпринимательской деятельности, является принципиально новым институтом для российской экономики, а сама концепция (доктрина) саморегулирования является предметом постоянного обсуждения и анализа.

Введение режима обязательного саморегулирования оценочной деятельности в Российской Федерации, по сути, означало, что часть функций,  которые были закреплены за государством, были переданы негосударственным (саморегулируемым) организациям в сфере оценочной деятельности.

В соответствии с новой редакцией Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – 135-ФЗ) реализована трехуровневая система регулирования:

I уровень - Саморегулируемые организации оценщиков (СРО), на котором осуществляется непосредственный контроль за профессиональной деятельностью оценщиков, организация развития и совершенствования профессиональных навыков своих членов.

II уровень -  Национальный Совет по оценочной деятельности (НСОД), представляет собой промежуточный – второй уровень регулирования в сфере оценочной деятельности. Формирование такого института негосударственного регулирования в принципе предполагало создание базы для дальнейшей передачи функций регулирования в сфере оценочной деятельности от государственных органов власти на уровень негосударственного регулирования при обеспечении единообразия применяемых норм и правил оценочной деятельности на всей территории Российской Федерации. 

III уровень – Уполномоченные федеральные органы, ответственные за разработку и реализацию государственной политики в области оценочной деятельности (Минэкономразвития России) и надзор за деятельностью саморегулируемых организаций оценщиков (Росреестр).

Однако четырехлетний опыт функционирования оценочной деятельности в режиме обязательного саморегулирования показал, что заложенная законодателем «идеальная» схема функционирования отрасли, к сожалению, сработала не в полном объеме.

Среди негативных тенденций, наметившихся в последнее время можно выделить следующее:

1. Отсутствие системы регулирования юридических лиц, предоставляющих оценочные услуги;

2. Устаревшие требования к профессиональному образования оценщиков. Отсутствие системы профессиональной специализации по направлениям оценки (недвижимость, бизнес, машины и оборудование, нематериальные активы);

3. Низкая квалификация основной массы оценщиков из-за «облегченных» условий допуска к профессиональной деятельности.   

4. Фрагментарность и бессистемность нормативно–методического обеспечения оценочной деятельности. Отсутствие современной системы стандартов оценки, отвечающим требованиям современного рынка.
5. Ценовая дискриминация в первую очередь при закупках услуг в рамках государственных контрактов, которая приводит либо к демпингу, либо к запредельно высоким ценам и условиям при заключении контрактов на проведение кадастровой оценки. 

6. Недееспособность Национального совета по оценочной деятельности (НСОД), неспособность НСОД выполнять возложенные на него функции.

7. Декларативный характер имущественной ответственности оценщиков и саморегулируемых организаций оценщиков, при котором имущественная ответственность не выполнила функций «понуждения» к повышению качества оказываемых услуг.
8. Отсутствием до настоящего времени четкого определения (класса, подкласса и т.п.) такого вида судебной экспертизы, как стоимостная оценочная судебная экспертиза.
9. Отсутствие адекватных современных систем информационно - аналитического сопровождения оценок для целей приватизации, включая и данные об уже состоявшихся сделках, соответствующей аналитики, мониторинга рынка недвижимости для целей кадастровой оценки и т.п., информационная закрытость. 
10. Складывающимся в обществе негативным отношением к оценочной деятельности, недоверием к результатам деятельности профессиональных оценщиков. 

Следствием этих негативных тенденций и, в первую очередь, наличие «оценок по сговору» приводит к вовлечению оценщиков в различные коррупционные схемы, что, безусловно, является одним из факторов повышения коррупционности экономики в целом.

Данная ситуация в оценочной деятельности в Российской Федерации, как и за рубежом, в определенной степени вызвана последствиями экономического кризиса. Переосмысление и изменения во всей системе экономических измерений ведется последние три года практически во всех странах. 
Необходимо учитывать, что действующая в настоящее время редакция 135-ФЗ, принятая в 1998 году в части базовых понятий, фактически отражала те представления, которые сложились в мировой оценочной практике к тому времени.

Кризисные явления в экономиках, в особенности кризис 2008 года, показали, что необходима серьезная коррекция всей системы экономических измерений, в том числе и в вопросах оценки стоимости имущества. Изменения в системе Международных стандартов оценки (МСО) свидетельствуют о необходимости в корректировках и в части базовых понятий, принятых в 135-ФЗ и в федеральных стандартах оценки (ФСО).
По нашему мнению, мы все столкнулись с проблемой «мутации» института оценки, постепенной деградацией этого института и превращением его в «псевдоинститут». В определенной степени эта «мутация» явилась следствием несовершенства действующего законодательства  об оценочной деятельности, о саморегулировании и соответствующих подзаконных актов.

В первую очередь необходима комплексная, а не фрагментарная, как это имеет место сейчас, работа по внесению изменений в действующую редакцию Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

Эта фрагментарность и внутренняя противоречивость целого ряда положений в действующем законодательстве, отсутствие Концепции развития оценочной деятельности, ускоренное внедрение обязательного саморегулирования, преобладание формы над содержанием, и, как следствие избыточная «юридикализация» оценочной деятельности, с одной стороны, и фактическое игнорирование собственно профессиональных проблем – все это, в конечном счете, и создает условия для реализации тех или иных коррупционных схем с использованием результатов работы оценщика. 

Вместе с тем, предложения «простыми способами» навести «порядок» в оценочной деятельности, о чем в частности свидетельствуют попытки введения уголовной ответственности для оценщиков, в конечном счете могут привести к полной деградации этого института. 
Выход из сложившейся ситуации может быть только при комплексном подходе к проблеме развития оценочной деятельности, включающем законодательные и административные изменения в регулировании. 
Разработка и реализация этих изменений должна осуществляться во взаимодействии с профессиональным сообществом и потребителями услуг, при условии консолидации и очищении самого профессионального сообщества.
Потенциал обязательного саморегулирования профессиональной деятельности в области оценки стоимости имущества далеко не исчерпан, более того, в силу целого ряда объективных и субъективных факторов этот потенциал даже не начал реализовываться.
II Анализ причин возникновения негативных тенденций в оценочной деятельности. 
Прежде чем перейти к анализу негативных факторов в развитии оценочной деятельности (ОД) в режиме саморегулирования и предложений по их минимизации, необходимо сделать ряд общих замечаний.

А). Собственно  ОД  как профессиональная деятельность и результаты работы оценщика сами не могут рассматриваться как самостоятельный коррупционный фактор вне тех или иных схем (порядков, регламентов) распоряжения имуществом предписанных иным (не оценочным) законодательством.

Б). При разработке тех или иных предложений связанных с развитием системы обязательного саморегулирования в первую очередь необходимо учитывать специфику методологии и технологии оценочной деятельности, предшествующий опыт развития ОД, а также особенности осуществления ОД в Российской Федерации, отличные от развитых рыночных экономик. 
В). Коррупционная составляющая в ОД возникает как следствие действия не одного, а нескольких перечисленных выше негативных факторов.

Например, для реализации оценки «по сговору», используя ценовую дискриминацию на организованном конкурсе или аукционе, обеспечивается допуск к проекту «правильного» исполнителя из «нужного» СРОО, которые и обеспечивают выполнение такой оценки. При этом недееспособность в настоящее время НСОД исключает возможность независимой проверки правильности (адекватности) полученных результатов. 

Г). Распространение принципов конкуренции, характерных для коммерческих структур, и на саморегулируемые организации, включая и СРОО оценщиков, без соответствующих ограничителей в лице национальных объединений, в принципе может привести к полной деградации соответствующего рынка. 
2.1 Ценовая дискриминация на рынке оценочных услуг.  
Анализ: 
В условиях рыночной экономики лучшим, если не единственным способом устранения конкурентов является ценовая дискриминация. Демпинг или запретительное ценообразование позволяет эту задачу успешно решить. 

Поэтому, то, что мы в настоящее время наблюдаем на рынке оценки в первую очередь при закупках услуг в рамках государственных контрактов, в конечном счете, показывает отношение органов власти к институту оценки – тотальный демпинг на конкурсах и запредельно высокие цены и условия при заключении контракта на проведение кадастровой оценки.

По нашему мнению, именно ценовая дискриминация при закупках услуг по оценке является первым шагом на пути реализации тех или иных коррупционных схем с участием оценщиков.
Существующая система саморегулирования физических лиц, занимающихся оценочной деятельностью самостоятельно (частная практика) или на основании трудового договора с юридическим лицом, не позволяет непосредственно регулировать предпринимательскую деятельность юридических лиц оказывающих услуги по оценке (частная практика продекларирована в 135-ФЗ, но не реализована на практике). Поэтому на сегодняшний день возможна только опосредованная система регулирования тарифов со стороны заказчиков (государства) с подключением НСОД.
Предложения:

1. Учитывая исследовательский характер услуг по оценке, при организации закупок в рамках новой Федеральной контрактной системы осуществлять закупки этих услуг на конкурсной основе.

2. При назначении стартовых (начальных) цен учитывать принятые НСОД трудоемкости работ, а также после соответствующей доработки учитывать требования к минимальному уровню оплаты труда оценщиков в рамках Отраслевого соглашения
3. При подведении итогов конкурсов присваивать «ценовым» предложениям минимальный вес.
4. Считать целесообразным выработать НСОД перечень и методологию определения «неценовых» показателей, учитывающихся при подведении итогов конкурсов.

5. В качестве антидемпинговых мероприятий ввести ограничение максимальному  уровню скидок к стартовым ценам.

6. НСОД разработать набор типовых требований к конкурсной документации и условий подведения итогов конкурсов, исключающих ценовую дискриминацию.

7. НСОД обратиться в ФАС с просьбой об оказании методической поддержки в случае организации антидемпинговых расследований по результатам торгов. Организовать силами СРОО и НСОД практики «антидемпинговых» расследований с широким обсуждением результатов этих мероприятий.

8. Публиковать на сайте НСОД информацию о торгах, их результатах.

2.2. Низкая квалификация основной массы оценщиков из-за «облегченных» условий допуска к профессиональной деятельности
Анализ:
Профессия оценщика предполагает, что оценщик должен обладать многими навыками и умениями. При этом опыт и квалификация имеют первостепенное значение при оказании услуг по оценке. 

Кроме того, кризисные явления в экономике именно в последние годы потребовали постоянной серьезной переработки, как системы Международных так и национальных стандартов.

Предполагается, что профессиональный оценщик должен постоянно повышать свой образовательный уровень, не декларативно, а по сути быть восприимчивым к изменениям как в методологии, так и в технологии проведения оценки объектов оценки.

Требования о надлежащей квалификации и опыте оценщика присутствуют практически во всех национальных стандартах и руководствах по оценке.

В действующей редакции 135-ФЗ все оценщики равны и по уровню профессионального образования и по уровню профессиональной квалификации.

Практически и те, кто только получил диплом о профессиональной переподготовке и те, кто имеет 20 – летний опыт работ все они просто члены СРОО.

Надежды на то, что профессиональная репутация и опыт будут как то учитываться, к сожалению, пока являются благими пожеланиями.

Как результат – ценовая дискриминация, о которой было сказано выше, крайне низкий уровень отчетов, и как следствие, в том числе и «оценки по сговору».

В результате крупные потребители услуг по оценке вводят свои системы аккредитаций, отборов и т.п. (АРБ, Сбербанк и т.д.), призванные в принципе обеспечить определенный «фильтр» при отборе оценщиков.

Но и эти системы, к сожалению, также могут быть использованы для реализации тех или иных схем путем создания режима «наибольшего благоприятствования» для «своих» оценщиков.

Наличие в разных СРОО внутренних систем добровольной сертификации из-за различных уровней требований к соискателям, включая, в том числе и разные названия больше запутывает и заказчиков и работодателей и самих оценщиков. 

Руководители СРОО (по крайней мере крупных) это понимают и предлагают повысить уровень требований к оценщикам. У руководителей небольших СРОО другие проблемы: им нужно сохранить минимально допустимую численность членов, поэтому жестких требований они к своим оценщикам добровольно предъявлять не могут (по-видимому, это и является причиной или одной из причин конфликтов в НСОД). Кроме того, любой руководитель любого СРОО объективно побаивается настаивать на введении жестких требований к своим оценщикам, поскольку в следующий раз могут и не выбрать руководителем.

Целесообразно внести изменения в законодательство о саморегулировании и установить ограничение на занятия руководителями коллегиальных органов управления в обязательных по закону СРОО этих должностей не более двумя сроками в соответствии со своими Уставами.    

В действующей реакции 135-ФЗ требования к профессиональному образованию оценщиков и документам об этом образовании фактически отсутствуют с 2007 года (не расшифрованы) при том, что именно это профессиональное образование де–юре является допуском к профессии. 

По инерции и за отсутствием других нормативных актов оценщики продолжают учиться по  устаревшим государственным требованиям 2000 года и раз в три года в принципе могут повысить квалификацию по устаревшему приказу Минобразования России от 2003 года.

При этом в соответствии с Законом РФ «Об образовании» №3266-1 (часть 9 статьи 9 введена в 2007 году) новые государственные требования к программам дополнительного профессионального образования могут быть утверждены Минобрнауки России только в случаях предусмотренных федеральными законами.

Таким образом, и система образования в оценочной деятельности также не является заслоном на пути выхода на рынок низко квалифицированных специалистов.

Процессы изменений уровней образования в высшей школе (бакалавриат и магистратура) и ликвидация специалитета фактически означают, что и специалистов с высшим образованием в оценочной деятельности не будет.

Попытка введения государственной аттестации оценщиков – экспертов как один из механизмов повышения профессионального уровня  в 2012 году вызвала резко негативную реакцию у части СРОО, что и послужило поводом для возникшего в НСОД конфликта и, в конечном счете, привело к срыву этой аттестации.
Предложения:
1. Внести изменения в 135-ФЗ в части обязательных государственных требований к программам дополнительного профессионального образования и повышения квалификации для оценщиков, конкретизировать требования к документам об образовании и учебным заведениям, обучающим оценщиков. Рассмотреть возможность в качестве базового уровня рассматривать дополнительное к высшему профессиональное образование с присвоением квалификации. Разработать и утвердить новые Государственные требования к таким программам и в течение 2013 – 2015 г.г. провести замещение действующий дипломов о профессиональной переподготовке дипломами о дополнительном к высшему профессиональному образованию с присвоением квалификации. Проекты таких «Государственных требований» подготовлены.     
2. НСОД участвует в разработке этих государственных требований, утверждает программы повышения квалификации и осуществляет общественно-профессиональную аккредитацию учебных заведений на основании части 41. статьи 33 закона «Об образовании» (абзац 10, части 4 статьи 24.10; абзац 11 части 4 статьи 24.10). 
3. Предлагается мягко принудить оценочное сообщество к селекции по единым для всех оценщиков  страны требованиям к уровням профессиональной квалификации с едиными профессиональными званиями и процедурами аттестации с помощью введения соответствующих поправок в 135-ФЗ, тем более, что аттестация и присвоение профессиональных званий экспертов-оценщиков, а также возможность аттестации и получения квалификационного аттестата НСОД «простым» оценщиком, возможность множества типов и форм аттестатов НСОД (а значит и множества квалификационных званий) уже прописана в действующей редакции 135-ФЗ, а именно:
· Ввести требования к минимальному стажу работы в должности помощника оценщика для лиц, претендующих на членство в СРОО (абзац 12 части 4 статьи 24.10); 

· утвердить единые требования к уровням профессиональной квалификации (не менее трех) и соответствующих единых профессиональных званий оценщиков (абзац 4 статьи 21; абзац 18 части 4 статьи 24.10; 

· установить единые процедуры аттестации оценщиков НСОД единые виды, типы и формы квалификационных аттестатов оценщиков (статья 21.1; статья 21.2).

2.3 Фрагментарность и бессистемность нормативно – методического обеспечения оценочной деятельности. 
Анализ:

«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 конкретных объектов в конкретный (данный) момент времени. 

Кроме того, в современных условиях в Российской Федерации имеет место общесистемный вопрос, связанный с  отсутствием сбалансированности в определении различных видов стоимости в действующем законодательстве.

Поэтому целесообразно внести изменения в действующую редакцию федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в части базовых понятий, а именно помимо определения «рыночной стоимости» добавить следующие определения:

· инвестиционная стоимость;
· справедливая стоимость.

В отличие от наших западных коллег, эти проблемы имеют в России 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.

С другой стороны, оценочная деятельность во многих странах не регулируется законодательно и требования к обязательности проведения оценок отсутствуют.

Таким образом, в Российской Федерации, 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 СРОО.

Отсутствие непротиворечивых  и не декларативных требований (стандартов, методических рекомендаций  и т.п.) в оценочной деятельности создает самые непосредственные предпосылки возможностей манипулирования результатами оценки, а это в свою очередь позволяет «проектировать и реализовывать» те или иные схемы оценок и экспертиз в СРОО «по сговору».
Как показывает опыт проведения оценки стоимости имущества при реализации общефедеральных проектов, в том числе: 

· реструктуризация РАО «ЕЭС России»; 

· первые опыты по оценке для целей определения базы инвестированного капитала при формировании тарифов на передачу электроэнергии (RAB – тарифы);

· ГК «Олимпстрой»

· ГК «Роснано» 

· и 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 и из-за мирового финансового кризиса и отсутствием адекватной ценовой информации. 

Разработка такого методологического обеспечения характерна для работы оценщиков при реализации масштабных проектов за рубежом. 

Предложения:

1. Внести изменения в действующую редакцию 135-ФЗ в части базовых понятий, в том числе в определение рыночной стоимости, возможности учета неопределенности в оценке (возможность интервальных оценок), уточнение ряда положений этого закона в части базовых понятий.

2. Внести изменения в действующие редакции федеральных стандартов оценки (ФСО) с целью устранения противоречий и декларативных требований.
3. Определить порядок применения Международных стандартов оценки в Российской Федерации.

4. Минэкономразвития России уточнить согласованный с НСОД план – график подготовки ФСО после внесения изменений в действующие стандарты.
5. НСОД совместно с СРОО на постоянной основе организовать работу по разработке и внедрению в практику современных методических рекомендаций и соответствующего информационно – аналитического обеспечения оценки и экспертизы отчетов об оценке.
6. В новой структуре НСОД профильным комитетам по видам оценки организовать работы по мониторингу и анализу методик, указаний, предложений по методологическому обеспечению ОД.

7. В случае утверждения или согласования НСОД методических рекомендаций (указаний, разъяснений и т.п.) рекомендовать оценщикам, экспертам СРОО и потребителям услуг учитывать эти рекомендации.

2.4 Недееспособность Национального совета по оценочной деятельности (НСОД) выполнять свои функции
Анализ:

Особо хотелось бы остановиться на ситуации, сложившейся в Национальном Совете по оценочной деятельности (НСОД).

Принятие существующей редакции Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской  Федерации»  во многом явилось компромиссом, примеряющим позиции явных противников введения саморегулирования ОД со стороны, как представителей федеральной исполнительной власти, так и представителей субъектов Российской Федерации.

Как показал дальнейший опыт формирования СРОО, «облегченный» вариант формирования СРОО в определенной степени оказал и оказывает влияние на эффективность функционирования всей системы саморегулирования. 

Формирование первых СРОО, а в последствии и НСОД формально продемонстрировало, что процесс самоорганизации оценочной деятельности «пошел». 

Вместе с тем, именно в процессе создания НСОД проблемы складывающейся системы саморегулирования начали себя проявлять. 

Создание НСОД в том виде, в каком он существует, явилось опять же результатом компромисса между «старыми» и «молодыми» СРОО.

Попытка введения аттестации экспертов – оценщиков с 2012 года как один из возможных механизмов повышения профессионального уровня, вызвал неадекватную реакцию у представителей ряда СРОО, входящих в НСОД.

В результате НСОД практически не выполнял своих основных функций в течение 2012 года.

Вместе с тем, учитывая роль НСОД в складывающейся системе саморегулирования ОД, восстановление работоспособности НСОД является крайне важной задачей.
Предложения об ограничении полномочий НСОД или его ликвидации как института, в принципе только ускорят процесс деградации в ОД.
В определенной степени проблемы в НСОД связаны с тем, что, по сути, имея потенциальные полномочия «общественного министерства  в оценке», по своей организационно – правовой форме НСОД является некоммерческим партнерством, внесенным в реестр саморегулируемых организаций.

Организационно – правовая форма НСОД в принципе не соответствует тем функциям, которые он должен потенциально выполнять.
Действующей редакцией 135-ФЗ НСОД не наделен никакими нормативными полномочиями, все его решения и документы являются рекомендациями (ст. 24.10 135-ФЗ), нормотворчество передано в Минэкономразвития России. 

Уполномоченный нормативно-правовой регулятор – Минэкономразвития России – с 01.01.2008 г. утвердил федеральные стандарты оценки, разработанные НСОД, правовые акты, связанные с аттестацией, а также принял ряд нормативных документов, связанных с кадастровой оценкой. 

При этом оценочное сообщество остро нуждается во множестве обязательных подзаконных нормативных документов: правила, методики, требования, расценки, тарифы и т.д., разработка и утверждение которых на Минэкономразвития России Правительством Российской Федерации не возложено. 

В принципе нормативно-правовые акты НСОД обязательны для всех оценщиков и СРО оценщиков (п. 11 ст. 24.10 135-ФЗ). 

Эту поправку можно было не прописывать, поскольку де-юре СРО оценщиков, являющиеся членами НСОД, обязаны выполнять его решения в силу 7-ФЗ «О некоммерческих организациях», а оценщики - члены СРО оценщиков обязаны по цепочке выполнять решения своих СРО в силу 7-ФЗ и 135-ФЗ. 
Но, к сожалению, многие оценщики и руководители СРО этого не понимают или делают вид, что не понимают. 

НСОД должен выражать мнение всех оценщиков вне зависимости от их принадлежности к разным СРО, иметь возможности урегулирования конфликтов между членами разных СРО, выступать в качестве представителя профессионального сообщества перед обществом и государством.

К сожалению, наметившаяся в настоящее время тенденция «консервации» проблем оценки в рамках конкретных СРО, которая усилилась требованиями к экспертизе отчетов,  что в результате привело к возникновению «пакетной услуги» - отчет и положительное экспертное заключение СРО – эта тенденция только повышает риски проведения уже «оценок и экспертиз по сговору». 
Для выполнения своих функций НСОД должен формироваться и иметь полномочия отличные от обычного некоммерческого партнерства, а его организационно – правовая форма должна исключать риски блокирования работы по инициативе части его членов, включая и попытки захвата органов управления.
Безусловно, работа НСОД должна проходить в условиях информационной открытости и прозрачности, исключать возможности доминирования представителей одной или нескольких СРО, но эти вполне справедливые требования не должны использоваться как оправдание незаконных действий.
Предложения:

1. После всестороннего обсуждения рассмотреть возможность включения в 135-ФЗ нормы, по которой НСОД формируется, принимает свой Устав, проводит выборы коллегиального органа управления и утверждает свою структуру на Всероссийском съезде оценщиков. Порядок созыва и представительства на этом съезде должен определяться законом.

2. Внести в действующую редакцию 135-ФЗ ряд изменений, касающихся функций НСОД в части принимаемых им решений, а также в случае их принятия, об обязательности выполнения этих решений как СРО, так и оценщиками.

3. В настоящее время подготовлены изменения в Устав НСОД, исключающие возможность блокирования его работы по инициативе какой-то из групп СРО. Данные изменения предполагают пропорциональное представительство в руководящих органах НСОД (Совет НСОД) представителей от каждой СРО (пропорционально числу членов СРО).
2.5 Декларативный характер имущественной ответственности оценщиков и саморегулируемых организаций оценщиков
Анализ:

Переход от государственного регулирования (лицензирования предпринимательской деятельности в сфере ОД) к режиму саморегулирования оценочной деятельности выявил две принципиально разные позиции, сложившиеся в оценочной среде, а именно: создание СРО, объединяющих юридические лица и индивидуальных предпринимателей или СРО, объединяющих специалистов – оценщиков.

Введение обязательного саморегулирования на базе специалистов – оценщиков в принципе явилось следствием того, что действующая система лицензирования не позволяла исключать риски, что отзыв лицензии позволял тем же лицам создавать новые компаний и получать лицензии.

Кроме того, в принципе, результаты в оценочной деятельности в большей степени зависят от профессиональных навыков специалистов - оценщиков.
В первых вариантах новой редакции Федерального закона предлагалось установить численный состав СРО не менее 1000 членов при условии, что они расположены не менее чем в одной третьей субъектов Российской Федерации.  

Введение ограничений на формирование СРО в рамках одного субъекта Российской Федерации, а также требования к численному составу СРО было вызвано опасениями, связанными с рисками образования замкнутых “региональных” или «отраслевых» систем саморегулирования в ОД. Последующий опыт формирования СРОО показывал, что такие риски существуют.

В качестве базового принципа повышения ответственности специалистов - оценщиков и СРО был принят принцип имущественной ответственности.

Обязательное саморегулирование было распространено на физических лиц, осуществляющих эту деятельность самостоятельно (частная практика), либо на  работников по найму (в штате) юридического лица (не менее 2-х оценщиков).

В соответствии с ст.24.6 135-ФЗ, возмещение доказанных по решению суда убытков (вреда) при осуществлении ОД может быть осуществлено за счет:
· Имущества оценщика (частнопрактикующего);

· Имущества юридического лица, с которым специалист – оценщик заключил трудовой договор.

В целях обеспечения имущественной ответственности своих членов СРОО  должны требовать от них заключения договора обязательного страхования, при этом размер страховой суммы не может быть меньше 300 тыс.руб. и сформировать Компенсационный фонд, взнос в который каждый член должен осуществить взнос в размере не менее 30 тыс.руб.
В случае, если экспертом (экспертами) СРО подготовлено положительное экспертное заключение и по решению суда признано, что отчет и это экспертное заключение нанесло заказчику оценки имущественный вред (убытки) СРО возмещает эти убытки за счет средств компенсационного фонда данной СРО в размере не более 1 млн.руб.

Максимальные выплаты из компенсационного фонда при ущербе со стороны оценщика – члена СРО составляют по действующему законодательству 5 млн.руб.
При этом СРО имеет право регресса, как к оценщику, так и эксперту.
При принятии такого механизма обеспечения имущественной ответственности, к сожалению, было не учтено, что оценочная деятельность в Российской Федерации осуществляется (договора на проведение оценки заключаются) в основном юридическими лицами. Число ПБОЮЛ составляет от 10 до 15 %. В принципе такой механизм возмещения убытков при отработке соответствующих юридических техник может быть реализован только в отношении ПБЮЛ. Фактически, частнопрактикующих оценщиков в Российской Федерации не появилось из-за отсутствия соответствующих поправок в Налоговый кодекс Российской Федерации).
В случае же заключения договора с юридическим лицом, имущественная ответственность работника перед работодателем в соответствии Трудовым законодательством не может превышать размеров заработной платы. Кроме того, поскольку юридическое лицо не имеет никаких гражданско-правовых отношений с СРОО, в которых состоят его работники, вопрос об обеспечении компенсации убытков средствами компенсационного фонда СРОО, видимо, решен быть не может.
Таким образом, основной объем работ по оценке, выполняемый в рамках договоров с юридическими лицами фактически не может иметь надлежащего (предполагаемого по 135-ФЗ) обеспечения имущественной ответственности.
Предложения:

1. Учитывая, что основной объем работ по оценке осуществляется юридическими лицами, внести дополнение в ст.24.6 135-ФЗ в части обязательного страхования гражданской ответственности юридического лица, заключающего договор на оказание услуг на оценку в размере, например, 3 млн.руб. При этом необходимо разработать  типовые правила страхования юридических лиц, оказывающих оценочные услуги. 
2. Считать целесообразным создание добровольных саморегулируемых организаций, объединяющих юридические лица, осуществляющие оценочную деятельность. 
3. Рекомендовать НСОД совместно с Российским союзом страховщиков провести исследование с привлечением независимых юридических консультантов о юридических техниках (порядке) осуществления процедур возмещения убытков (вреда).
4. Предусмотреть административную ответственность руководителей юридических лиц, осуществляющих оценочную деятельность за нарушение обязательных требований к юридическому лицу (Статья 15.1  135-ФЗ). 

5. Разработать НСОД совместно с СРО типовые соглашения (договора) между СРО и юридическими лицами, регламентирующие взаимодействие СРОО и юридического лица при наступлении страховых случаев.

6. В случае создания добровольных саморегулируемых организаций, объединяющих юридических лиц, оказывающих услуги в оценочной деятельности, НСОД подготовить типовые формы соглашений, учитывающих взаимодействие при обеспечении имущественной ответственности.
2.6 Отсутствием до настоящего времени четкого определения (класса, подкласса и т.п.) такого вида судебной экспертизы как стоимостная оценочная судебная экспертиза
Анализ:
В рамках судебного производства или следственных действий лицо, осуществляющее экспертизу отчета об оценке или самостоятельно проводящее оценку того или иного вида стоимости, подчиняется процессуальным нормам об экспертизе.

Очевидно, что лицо, осуществляющее экспертизу должно обладать знаниями и опытом заведомо превышающими знания и опыт проверяемого оценщика.

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. 
Необходимо также учитывать, что экспертиза отчетов в СРОО и экспертиза в рамках судебного производства или следственных действий – это в принципе разные виды экспертиз. Более того, специфика, накладываемая процессуальными нормами, безусловно, должна учитываться и в методологии проведения таких экспертиз.

Однако в действующих в настоящее время нормативных актах такой вид (класс) экспертиз как оценочная стоимостная экспертиза в принципе отсутствует.

В качестве экспертов судами или следственными органами могут назначаться эксперты в области строительно-технической, товароведческой, бухгалтерской или иных экспертиз.

Такая ситуация в принципе провоцирует проведение уже «экспертиз по сговору» что позволяет реализовывать те или иные коррупционные схемы с вовлечением в них судебных экспертов.
Предложения:

1. Целесообразно на нормативном уровне (Минюсту России) ввести новый класс (подкласс) судебной стоимостной оценочной экспертизы.

2. Установить необходимую для проведения такой экспертизы квалификацию судебного эксперта – оценщика.

3. Ввести по аналогии с экспертами – оценщиками СРО, государственную  аттестацию судебных оценщиков – экспертов.

4. НСОД совместно с саморегулируемыми организациями судебных экспертов разработать методические рекомендации, учитывающие процессуальную специфику при проведении стоимостной оценочной экспертизы.

5. СРО выступить с инициативой формирования саморегулируемой организации судебных экспертов по стоимостной оценочной экспертизе.

2.7 Отсутствие адекватных современных систем информационно - аналитического сопровождения оценочной деятельности.

Анализ.
Процесс оценки стоимости объекта оценки – это в принципе анализ всей доступной и достоверной информации об объекте и обработка этой информации на основе правил (требований, рекомендаций, алгоритмов), заложенных в стандартах оценки.
Отсутствие или ограниченный доступ к информации, ее искажение или явная фальсификация либо заказчиком, либо оценщиком создают основную «питательную среду» для реализаций оценок и экспертиз «по сговору».
К сожалению, и профессиональное сообщество и органы государственного управления до недавнего времени практически не уделяли этому вопросу должного внимания.

Более того, предполагалось, что в рамках системы «Мониторинг рынка недвижимости» Росреестром будет, наконец создана система, позволяющая хотя бы получать данные о сделках на рынке недвижимости. Соответствующие средства были освоены, однако использовать эти данные для целей оценки не представляется возможным. При разработке этой системы профессиональное сообщество фактически было устранено от обсуждения Технического задания на эту разработку. 
Аналогичная ситуация имеет место при приватизации федерального и муниципального имущества. Эти данные также закрыты для профессионального сообщества, их нельзя использовать ни для аналитики, ни для сопоставительного анализа при проведении оценок.
Весь комплекс проблем по информационно – аналитическому обеспечению в ОД выходит за рамки данной  Аналитической записки, однако без совместных усилий, как профессионального сообщества, так и органов власти решить эту проблему вряд ли удастся.

Предложения:

1. Необходима разработка комплексной программы информационно – аналитического обеспечения стоимостного   анализа в Российской Федерации. Информация и результаты оценок используются не только оценщиками, а и широким кругом иных пользователей: внутренними оценщиками и контролерами корпоративных заказчиков, контролирующими органами, финансовыми аналитиками и т.п. Учитывая, что вопросы стоимостного анализа охватывают широкий спектр потенциальных потребителей, реализация такой программы возможна в режиме государственно-частного партнерства.
2. Внедрение даже в ограниченном объеме систем информационно – аналитического обеспечения процесса оценки стоимости имущества уже доказало свою эффективность на примере организации работ по оценке недвижимости для целей изъятия при реализации «олимпийского проекта».
3. Декларативный характер абзац 9 статьи 22   135-ФЗ о раскрытии саморегулируемой организацией оценщиков «информации об отчетах членов» в принципе не позволяет реализовать это положение. Необходимо определить форматы и перечень данных, которые подлежат публикации. В отношении объектов государственной и муниципальной собственности перечень этой информации должен быть согласован с органами государственного управления, в отношении результатов оценок по иным объектам – иметь закрытый перечень позиций, подлежащих публикации.
4. РОО совместно с Институтом прикладной математики им.                         М.В. Келдыша подготовлены предложения по созданию «Национальной Системы Стоимостного Анализа на базе Когнитивных Ситуационных Центров – НАССА – КСЦ», которая может рассматриваться  как один из возможных вариантов создания общей интеграционной платформы для целей решения проблемы информационно – аналитического обеспечения  ОД.
2.8 Негативное отношение к оценочной деятельности, недоверие к результатам деятельности профессиональных оценщиков. 

Необходимо признать, что ситуация в оценочной деятельности, и в первую очередь сложившаяся ситуация в НСОД, не способствуют повышению имиджа профессионального оценочного сообщества.
Вместе с тем, является недопустимым, когда в ряде средств массовой информации появляются заведомо лживые обвинения всего оценочного сообщества, в выступлениях ряда представителей депутатского корпуса и чиновников различного уровня присутствуют огульные обвинения всего оценочного сообщества в «продажности», «коррумпированности», вредности стоимостного анализа и т.п.

Складывается впечатление, что ОД в Российской Федерации на протяжении последнего года подвергается целенаправленной дискредитации. 

Безусловно, вина за то, что происходит, лежит и на руководителях СРОО и на членах НСОД. 
Но игнорировать тот факт, что за 20 лет развития ОД в Российской Федерации практически без какого-то либо государственного финансирования создана новая отрасль, новые рабочие места для большого числа специалистов, успешно решались, да и сейчас решаются важные общесистемные задачи – это явно сознательно искажать действительное положение дел.
В 2012 г. Россия вступила в ВТО. Вопросы имущественных споров, претензий, антидемпинговые расследования, вопросы охраны и оценки результатов интеллектуальной деятельности (РИД) и целый ряд иных вопросов, так или иначе, связан с проблемами стоимостного анализа.

Отстаивание позиции отечественных производителей и потребителей, в том числе и используя методологию стоимостного анализа, по сути, должны были бы российские оценщики.
Но если и в обществе и в государстве упорно внедряется мысль об их «продажности» и «коррумпированности», то, видимо, на смену отечественным оценщикам должны прийти честные и неподкупные иностранные специалисты.
Мы не считаем, что речь идет о какой-то скоординированной акции, но, косвенно, компания по дискредитации российской оценочной деятельности может иметь и такие последствия.

Справедливая критика, анализ причин и путей исправления ситуации, безусловно, нужны и необходимы, но эта критика не должна превращаться в огульное обвинение всей отрасли.  
В России постепенно складывается национальная система оценки стоимости имущества, она базируется на современных международных стандартах оценки и учитывает институциональные особенности развития ОД в современных условиях.
Заключение.

Приведенный в данной Аналитической записке краткий анализ и предложения, по нашему мнению, отражают некоторые причины негативных тенденций в ОД в Российской Федерации и не претендуют на исчерпывающий характер.
В данный Анализ не вошли вопросы кадастровой оценки для целей налогообложения недвижимости, включая и оценку земельных участков. Эти вопросы должны рассматриваться в общем контексте развития ОД. 

Вместе с тем, по вопросам кадастровой оценки, после выработки согласованных решений по общим проблемам ОД, целесообразно провести аналогичный анализ.
Перечисленные выше проблемы относятся к различным направлениям ОД, включая, в том числе и вопросы кадастровой оценки, и вопросы приватизации государственного и муниципального имущества, и целый комплекс иных вопросов.
Вместе с тем, особенности организации проведения работ по оценке для целей приватизации, также, в определенной степени создают предпосылки для реализации различных схем «оценок по сговору».

Помимо перечисленных выше причин, приводящих к таким оценкам, для оценок для целей приватизации можно выделить следующее:

1. Отсутствие адекватных систем информационно - аналитического сопровождения оценок для целей приватизации, включая и данные об уже состоявшихся сделках, соответствующей аналитики и т.п.

2. Отсутствие современных методических рекомендаций по оценкам и экспертизам отчетов для целей приватизации, учитывающих отраслевую и региональную специфику.

3. Отсутствие аналитических обзоров в региональном и отраслевом разрезе о результатах оценок и результатах конкурсов или аукционов при приватизации.

4. Непрозрачность и субъективизм при проведении рецензировании отчетов в органах Росимущества, а также отсутствие понятных процедур учета заключений Экспертных советов СРОО при принятии отчетов об оценке для целей приватизации.

5. Неполнота и фрагментарность исходных данных об объектах оценки государственной или муниципальной собственности предполагаемых к приватизации.

Информационная закрытость и отсутствие полноценных и современных систем информационно – аналитического обеспечения процесса оценки стоимости имущества для целей приватизации с одной стороны, и, наличие многочисленных законодательных «ассиметрий» в действующем законодательстве об оценочной деятельности и смежных законах, в конечном счете, и создают ту ситуацию, при которой  возникают злоупотребления, в том числе и при приватизации государственного и муниципального имущества. 
Необходимы, по нашему мнению, скоординированные действия Минэкономразвития России, депутатов Государственной Думы, профессионального оценочного сообщества для преодоления того кризисного состояния в котором оказалось ОД в РФ, включая, рассмотрение и внесение комплексных изменений в действующую редакцию федерального закона 135-ФЗ.
Уникальный опыт России заключается в том, что полностью ощутив все прелести «тотального государственного контроля» и за последние 20 лет впитав, к сожалению,  только «облегченные» и во многом устаревшие представления о рынке и рыночной экономике и испытав в свою очередь и эти «прелести»,  – этот опыт позволят реализовать принципиально новые, по сути, инновационные изменения в системе экономических измерений. И в этой связи, 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 может быть реализована только в тесном взаимодействии представителей фундаментальной экономической науки и оценочного сообщества.

Приложение:

В приложении к данной Аналитической записке приведены предложения (проект поправок) в действующую редакцию 135-ФЗ и презентация проекта «Национальная система стоимостного анализа на базе когнитивных ситуационных центров – НАССА – КСЦ»   подготовленные Российским обществом оценщиков.
Аналитическая записка подготовлена Первым вице-президентом РОО Е.И.Нейман и вице-президентом РОО И.Л. Артеменковым. 

