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— перспективы —

— Каким, на ваш взгляд, стал 
прошедший год для оценочной 
отрасли?
— В минувшем году общий объем 
рынка оценки сократился. В выиг-
рыше остались оценщики, работав-
шие с ипотекой и с госзаказчиком — 
от них продолжился стабильный по-
ток заказов. Также в выигрыше оста-
лись те, кто занимается судебными 
оценочными экспертизами — спрос 
на них растет с каждым годом. Вооб-
ще все больше оценщиков уходят 
от оценки в сторону судебных экс-
пертиз. Судебный эксперт несет от-
ветственность только за предостав-
ление заведомо ложного заключе-
ния, при этом не нужно сопрово-
ждать проект, сроки проведения экс-
пертизы небольшие и стоит это до-
роже, чем обычная оценка.
— Ожидаемое событие на рын-
ке оценки — законопроект о со-
здании апелляционного орга-
на при Совете по оценочной дея-
тельности Минэкономразвития. 
Как вы считаете, будет ли новый 
орган эффективен? Как проходит 
апробация и какие выводы о его 
работе можно сделать уже сейчас?
— Министерство экономического 
развития публикует только протоко-
лы с выводами апелляционного ор-
гана (АО) — нет детализации, почему 
комиссия пришла к таким выводам. 
За два года апробации АО было рас-
смотрено менее 30 жалоб (13 из них 
от одного ГБУ), из которых около по-
ловины не подтвердились. При этом 
оценщиками ежегодно выпускаются 
миллионы отчетов об оценке. Это по-
казательно и говорит о том, что рын-
ком, то есть потребителями оценоч-

ных услуг, такой орган не востребо-
ван — нет необходимости закре-
плять его на законодательном уров-
не. Нельзя говорить о том, что апро-
бация АО прошла успешно — по су-
ти, ее не было.

Законопроект ломает устоявшу-
юся систему обжалования отчетов, 
подрывает доверие к оценке и само-
регулированию, умаляется значи-
мость оценщика и института саморе-
гулирования. Это приведет к сущест-
венным негативным социально-эко-
номическим и финансовым послед-
ствиям, в том числе для субъектов 
предпринимательской деятельнос-
ти, и породит механизмы недобро-
совестной чистки рынка в отноше-
нии «неугодных» оценочных компа-
ний и СРО.

Следует также отметить, что Совет 
по кодификации и совершенствова-
нию гражданского законодательства 
при президенте РФ написал отрица-
тельное заключение на законопро-
ект, а рабочая группа по регулятор-
ной гильотине дважды отклоняла за-
конопроект с формулировкой о не-
целесообразности его принятия.
— Но некоторые оценочные ком-
пании считают создание ново-
го апелляционного органа важ-
ным для рынка и отмечают, что 
развитие института досудебного 
экспертного урегулирования по-
могло бы упростить и ускорить 
процедуры разрешения споров. 
Вы с этим согласны?
— Если апелляционный орган отме-
няет решение дисциплинарного ко-
митета СРО, то такое решение мож-
но будет обжаловать в суде, что зай-
мет примерно год. Вместе с тем бу-
дет новое рассмотрение жалобы 
в дисциплинарном комитете СРО, 

что займет от одного месяца до по-
лугода. Важно отметить, что повтор-
ное рассмотрение жалобы не гаран-
тирует изменения первого решения 
дисциплинарного комитета СРО. Все 
это существенно усложнит и замед-
лит процедуру разрешения споров.

Изначально замысел создания АО 
при Минэке заключался в выявле-
нии фрода, то есть отчетов с запре-
дельным отклонением рыночной 
стоимости в десятки и сотни раз.

Сейчас оценщик несет избыточ-
ную ответственность за несоблюде-
ние оценочного законодательства. 
Этот фактор и наличие у потребите-
лей оценки комплексов по провер-
ке результатов оценки толкают оцен-

щиков к повышению качества отче-
тов об оценке и к соответствию ры-
ночной стоимости.

Оценочный рынок все чаще стал-
кивается с подделками отчетов, 
когда потребителю попадает отчет 
об оценке, который оценщик не де-
лал и не подписывал — вот с этим 
нужно отдельно бороться.
— Некоторые оценщики также 
отмечают, что существующий се-
годня механизм досудебного об-
жалования в СРО неэффективен, 
так как саморегулируемые ор-
ганизации зачастую защищают 
только интересы своих членов. 
Действительно ли это проблема? 
Если да, то как с ней справиться?

— СРО должна защищать своих 
оценщиков, особенно добросовест-
ных, каких немало. Действующий 
досудебный порядок обжалования 
вполне эффективный и  достаточ-
ный. На примере СРО «СФСО»: за по-
следние три с половиной года в СРО 
поступило около 90 жалоб о наруше-
ниях оценщиками законодательства 
об оценочной деятельности, из кото-
рых почти 80% были подтверждены 
полностью или частично, и по ре-
зультатам внеплановых проверок 
к оценщикам были применены со-
ответствующие меры. И нет ни од-
ной жалобы в АО.

Если жалобщик не согласен, то ре-
шение дисциплинарного комитета 
можно обжаловать в коллегиальном 
органе СРО, который не должен пропу-
скать необоснованные решения дис-
циплинарного комитета. Другое де-
ло, когда некоторые СРО выгоражива-
ют своих оценщиков при наличии на-
рушений. Это редкий случай, но и для 
этого в Союзе саморегулируемых ор-
ганизаций оценщиков создан аналог 
апелляционного органа при Минэке. 
Обратившись в Союз СОО, точно мож-
но рассчитывать на объективное рас-
смотрение жалобы — это весомое мне-
ние, которое можно использовать в су-
де для дальнейшего разбирательства. 
Не стоит забывать о том, что часто жа-
лобы на оценщиков полностью не под-
тверждаются и направлены на ущем-
ление репутации оценщика.
— После пандемии все отрасли фо-
кусируются на переводе продук-
тов, процессов, каналов взаимо-
действия с клиентом в цифровой 
формат. Оценочная деятельность 
не исключение. На ваш взгляд, ка-
кие возможности для отрасли от-
крывает цифровизация?
— Цифровизация неизбежна, и она 
уже наступила. В выигрыше будут 
только те оценщики, которые будут 
активно автоматизировать свои биз-
нес-процессы. С помощью «Мобиль-
ного оценщика» мы разработали и со-
вершенствуем различные цифровые 
сервисы, связанные с электронным 
документооборотом, базами данных, 
созданием и верификацией отчетов 
об оценке, системами управления 
проектов. С помощью таких сервисов 
уже сейчас возможно полностью изба-

виться от бумажного документообо-
рота, создавать отчеты об оценке квар-
тир за несколько минут, полноцен-
но вести всю деятельность компании 
в единой цифровой системе, дистан-
ционно проводить осмотры объектов.

Банки уже давно активно и успеш-
но переходят на дистанционное вза-
имодействие как с клиентами, так 
и с оценщиками. Другие потребите-
ли оценочных услуг также медленно, 
но верно идут по пути цифровизации.
— Изменила ли пандемия по-
требности клиентов в области 
оценки? Какие услуги оценоч-
ных компаний сейчас наиболее 
востребованы?
— Пандемия явилась лишь катализа-
тором к развитию цифровых серви-
сов, перестройке рынка оценки под 
новые реалии и ухода с рынка неко-
торых оценщиков, не сумевших ди-
версифицировать свои риски.
— Как, на ваш взгляд, будет раз-
виваться рынок в следующие 
12 месяцев?
— Рынок оценки будет укрупнять-
ся путем объединения, мы будем 
наблюдать процессы слияния и по-
глощений.

Будут процессы слияния СРО 
со средней и малой численностью — 
это может касаться 10 СРО из 13 су-
ществующих. В связи с очередной 
волной пересдач квалификацион-
ных экзаменов среди малочислен-
ных СРО, количество членов у кото-
рых немногим более минимально-
го порога в 300 членов, возможна по-
теря статуса СРО, то есть вероятность 
уменьшения количества оценочных 
СРО на 3 СРО очень высока.

У оценщиков возможны следую-
щие сценарии:

— объединение под одним брен-
дом. Например, за последний год ко-
личество компаний в ГК НКЦ «Эта-
лонъ» увеличилось с 7 до 12;

— объединение с компаниями 
из других смежных отраслей с це-
лью создания многопрофильного 
холдинга;

— объединение в союзы и ассо-
циации для оптимизации издержек, 
взаимопомощи, выработки единых 
стандартов и методик, создания об-
щей ресурсной базы.

Записала Кира Васильева

«Законопроект  
ломает устоявшуюся систему»
Нужен ли в России новый апелляционный ор-
ган при Совете по оценочной деятельности 
Минэкономразвития, как проходит его апро-
бация и почему действующий досудебный 
порядок обжалования вполне эффективный 
и достаточный, рассказал президент СРО 
 Союз «Федерация специалистов оценщиков» 
Максим Скатов.

— мнение —

Первый заместитель генераль-
ного директора, соучредитель 
компании «Центр независимой 
экспертизы собственности» 
(ЦНЭС) КИРИЛЛ КУЛАКОВ 
о главных событиях, происшед-
ших в оценочной отрасли за по-
следние 12 месяцев.

Безусловно, главным событием 
2020 года и первой половины 2021-го, 
оказавшим влияние в том числе на 
оценочную деятельность, стала пан-
демия и последующий коронакри-
зис. Оценка стоимости является не-
отъемлемой составляющей эконо-
мики в целом и большинства бизнес-
процессов, поэтому их сокращение 
и замедление привело практически 
к прямо пропорциональному сниже-
нию активности у большинства оцен-
щиков. Оценщикам, как и всем, при-
шлось организовывать дистанци-
онную работу в условиях самоизо-
ляции, оптимизировать затраты на 
фонд оплаты труда и аренду офисов.

Тем не менее, несмотря на оче-
видные трудности, большинство от-

раслей экономики относительно бы-
стро адаптировались к ним, пусть и с 
соответствующими издержками, со-
кращением выручки и чистой при-
были. Конечно же, данное восста-
новление носит неоднородный ха-
рактер: государственный сектор, ес-
тественные монополии и госкорпо-
рации, субъекты на бюджетном фи-
нансировании или госзаказах чув-
ствуют себя более стабильно и уве-

ренно. То же можно сказать, напри-
мер, об электронной торговле, логи-
стических и складских услугах, во-
стребованность которых резко воз-
росла во время локдауна. Меры го-
споддержки в виде льготной ипоте-
ки, а также стремление населения к 
сбережению накоплений привели к 
резкому скачку цен на жилую недви-
жимость: за год они выросли в сред-
нем на 20–25%. Соответственно, для 
указанных сегментов экономики по-
требность в услугах оценщиков оста-
валась стабильной или даже увели-
чилась (например, по оценке для це-
лей ипотеки).

С другой стороны, есть наиболее 
пострадавшие отрасли, например 
торговые центры, сфера услуг, го-
стиничный и ресторанный бизнес, 
фитнес-индустрия, арендный биз-
нес коммерческой недвижимости и 
т. д., которые на долгое время вооб-
ще приостанавливали свою деятель-
ность. Таким клиентам, безусловно, 
ряд традиционных услуг по оцен-
ке (например, для целей кредитова-
ния, внесения в уставный капитал 
или аренды) стал просто не нужен. 

Зато приобрели актуальность иные 
консалтинговые и экспертные услу-
ги, связанные со стоимостью.

На примере нашей компании 
ЦНЭС, которая уже много лет явля-
ется ведущей оценочной фирмой 
РФ, можем проиллюстрировать, что 
диверсификация услуг и освоение 
смежных с оценкой направлений 
является одним из основных крите-
риев стабильности, особенно в кри-
зисные времена. ЦНЭС оказывает 
максимально широкий спектр как 
оценочных, так и смежных эксперт-
но-консультационных услуг: от ипо-
теки для физических лиц до оцен-
ки пакетов акций и имущественных 
комплексов для государственных 
органов, крупнейших корпораций 
и банков, строительно-технические 
и экономико-правовые экспертизы, 
в том числе судебные, а также раз-
личные виды стоимостного и управ-
ленческого консалтинга. В услови-
ях пандемии мы стали предлагать 
клиентам актуальный «антикризис-
ный пакет» услуг, например по обо-
снованию снижения ставки аренд-
ной платы, урегулированию спо-

ров между банками и заемщиками 
относительно изменения стоимо-
сти объектов залога, а также между 
заказчиками и подрядчиками, осо-
бенно в сфере строительства, по во-
просам экспертизы сроков и качест-
ва выполненных услуг, услуги по оп-
тимизации затрат на эксплуатацию 
недвижимости и т. д. Все это, а также 
продолжение внедрения различных 
IT- и CRM-систем в бизнес-процессы 
и позволило нашей организации в 
сложный период сохранить и трудо-
вой коллектив, и уровень выручки.

Помимо вышеуказанных измене-
ний, связанных с коронакризисом, 
грядут изменения в законодательст-
ве, регулирующем оценочную дея-
тельность. Так, например, планиру-
ются поправки в 135-ФЗ, вводящие 
отдельные требования по количест-
ву сотрудников и их стажу при оцен-
ке государственной собственности, а 
также введение прямой ответствен-
ности фирм за любые, а не только обя-
зательные по закону оценки, в том чи-
сле в виде возврата гонораров и ком-
пенсации всех убытков за некачест-
венно оказанные услуги. Также госу-

дарство планирует создать апелляци-
онный орган при Минэкономразви-
тия РФ по рассмотрению жалоб от по-
требителей на соответствующие ре-
шения СРО оценщиков. Данная тен-
денция, по мнению профессиональ-
ного сообщества, носит опасный ха-
рактер, так как поставит под сомне-
ние существование самого института 
саморегулирования в оценочной де-
ятельности, особенно с учетом того, 
что уже год назад аналогичный орган 
был создан при Национальном объе-
динении СРО оценщиков.

И, наконец, нельзя не сказать о 
еще одной вечной проблеме оцен-
ки — демпинге. К сожалению, дем-
пинг на рынке оценки есть. И это од-
на из самых больших проблем на-
шей отрасли, влияющих и на качест-
во оказываемых услуг, и на восприя-
тие со стороны государства и потре-
бителей. В наших реалиях только из-
менение соответствующего законо-
дательства вкупе с четким отслежи-
ванием его исполнения на уровне 
СРО оценщиков и их Национально-
го объединения может изменить си-
туацию к лучшему.

Противовирусная оценка

— мнение —

Партнер, руководитель департа-
мента оценки и консультационных 
услуг по сделкам компании ФБК 
Grant Thornton БОРИС ЯЦЕНКО 
о том, как оценочная отрасль пе-
режила пик эпидемии COVID-19, 
а также о перспективах и пробле-
мах рынка оценки.

Пандемия COVID-19 оказала ог-
ромное влияние на бизнес компаний 
из различных отраслей в России и во 
всем мире. Были нарушены и пере-
строены привычные бизнес-процес-
сы, произошло существенное сниже-
ние мобильности в глобальной эко-
номике, ряд отраслей драматически 
пострадали от существенного сниже-
ния спроса со стороны компаний, до-
мохозяйств и т. д.

Эти процессы не могли не отра-
зиться и на работе компаний оценоч-
ной отрасли. Во время пика панде-
мии мы наблюдали снижение спро-
са на оценочные услуги со стороны 
физических лиц, многие из которых 
просто сидели дома и отложили за-
планированные сделки по покуп-
ке имущества, ипотеке и т. д., а так-

же спроса со стороны компаний из 
наиболее пострадавших отраслей, в 
первую очередь туризма, авиапере-
возок, ресторанного бизнеса и т. д. 
Кроме того, сотрудники самих оце-
ночных компаний были вынужде-
ны перейти на дистанционный фор-
мат работы, что, к сожалению, сни-
зило эффективность работы и приве-
ло к увеличению нагрузки на сотруд-
ников. Тем не менее, несмотря на не-
гативное влияние пандемии на на-

ших клиентов, в целом основные иг-
роки на рынке оценки смогли адап-
тировать свои бизнес-процессы к из-
меняющимся условиям, а также да-
же нарастить финансовые показате-
ли. Если смотреть интегрированно 
на 2020 год и первую половину 2021-
го, то мы не ощутили снижения дело-
вой активности. Небольшое ее сни-
жение в апреле—мае 2020-го полно-
стью компенсировалось во второй 
половине года по мере снижения не-
определенности и за счет отложен-
ного спроса. Кроме того, в силу боль-
шой востребованности оценочных 
услуг определенное сокращение ра-
боты по оценке для M&A-сделок бы-
ло скомпенсировано за счет оценоч-
ных проектов, связанных с привлече-
нием долгового финансирования, ре-
структуризацией и т. д.

В целом можно говорить о том, 
что ведущие компании отрасли в 
финансовом плане не пострадали 
от пандемии. Однако пандемия не-
гативно отразилась на ряде неболь-
ших оценочных компаний, кото-
рые имели низкодиверсифициро-
ванную клиентскую базу, а также 
на тех компаниях, которые не смо-

гли грамотно перестроить свои биз-
нес-процессы во время пандемии.

Значимую поддержку игрокам 
отрасли оказало правительство Рос-
сии. Дело в том, что еще в 2017 году 
стартовала кампания по сдаче ква-
лификационных экзаменов и выда-
че квалификационных аттестатов 
оценщикам. «Срок годности» боль-
шинства квалификационных атте-
статов, выданных в конце 2017-го и 
начале 2018-го, истекал в период ка-
рантинных ограничений, а так как 
формат экзамена предполагает толь-
ко очное тестирование кандидатов, 
это создавало бы административ-
ные проблемы и риски для здоровья 
оценщиков. Правительством РФ бы-
ло принято постановление от 3 апре-
ля 2020 года №440, которое предус-
мотрело продление действия ранее 
выданных квалификационных атте-
статов на несколько месяцев. Этого 
времени оказалось достаточно для 
адаптации всех участников процес-
са к новой реальности. Поэтому мы 
не ощутили на себе особых дополни-
тельных сложностей, связанных со 
сдачей экзаменов и выдачей новых 
квалификационных аттестатов.

Также хотелось бы отметить, что 
тестовые вопросы за это время бы-
ли доработаны, большинство оши-
бок и неточностей были исправле-
ны, а также появилась возможность 
пользоваться не только финансовым 
калькулятором, но и табличными ре-
дакторами, что гораздо привычнее 
для современного оценщика. Таким 
образом, общий процесс сдачи эк-
замена стал даже несколько проще, 
чем в 2017 году.

Возвращаясь к проблемам оценоч-
ной отрасли, хотелось бы отметить 
некачественную оценку и демпинг. 
Мы наблюдаем множество неболь-
ших компаний, которые, не имея не-
обходимой информационной инфра-
структуры, опыта и квалифициро-
ванных сотрудников, пытаются ока-
зывать оценочные услуги, демпингуя 
на рынке. Качество услуг таких ком-
паний неудовлетворительное. И ра-
бота с такими оценщиками, конеч-
но же, не приносит пользы, создает 
риски для всех заказчиков, включая 
частные и государственные компа-
нии, банки и т. д. Такая ситуация не 
устраивает ни квалифицированных 
оценщиков, ни пользователей оце-

ночных услуг. Чтобы улучшить ситу-
ацию, на наш взгляд, необходимо по-
вышать требования к уровню образо-
вания и опыту оценщиков, а также 
требования к компаниям, оказываю-
щим оценочные услуги. Кроме того, 
назрело совершенствование законо-
дательства о закупках и закупочных 
политиках компаний, чтобы усилить 
неценовые критерии выбора профес-
сиональных оценщиков.

Говоря о перспективах рынка 
оценки, мы ожидаем, что он продол-
жит свой рост по мере восстановле-
ния российской и мировой экономи-
ки после спада пандемии COVID-19. 
Основными драйверами роста будут 
являться восстановление M&A-актив-
ности в России и мире, а также вос-
становление объема инвестицион-
ных программ и рост корпоративно-
го кредитования.

Кроме того, рынок оценочных 
услуг будет расти за счет предостав-
ления клиентам комплексных ин-
тегрированных услуг, включая юри-
дические, налоговые и иные услуги 
в рамках M&A-сделок, а также сделок 
по привлечению долгового финанси-
рования, реструктуризации и т. д. 

Эхо пандемии


