
Скоро три года как профессиональное оценочное 
сообщество живет и работает в новой системе коорди-
нат – системе саморегулирования.

Повышение роли саморегулирования в экономи-
ке – неизбежное следствие ее усложнения и ускорения 
протекающих в ней процессов. Собственно, содержание 
перехода экономической системы к рынку в том и состо-
ит, что большое число составляющих ее экономических 
субъектов обретает способность и возможность саморе-
гулирования своей деятельности.

Три года – еще недостаточный срок для того, чтобы 
делать выводы о стабильности и состоятельности систе-
мы, но уже достаточный, чтобы говорить о существующих 
проблемах и тенденциях развития.

На сегодняшний день в оценке можно условно
выделить три уровня регулирования: жесткое, среднее 
и мягкое.

На уровне жесткого регулирования (hard regula-
tion) сегодня выступают федеральные органы – Госу-
дарственная Дума, принимающая законы; Минэконом-
развития России, выпускающее приказы и утвержда-
ющее указания; Росреестр, контролирующий деятель-
ность и выдающий предписания СРО; Росимущество, 
проверяющее отчеты оценщиков в рамках возложен-
ных на него полномочий.

Уровень среднего регулирования (medium regula-
tion) представлен решениями Национального совета по 

оценочной деятельности (НСОД) и стандартами и пра-
вилами СРО оценщиков.

Профессиональные сообщества, такие как Россий-
ский союз промышленников и предпринимателей, Ассо-
циация российских банков, Торгово-промышленная па-
лата РФ, «ОПОРА России», «Деловая Россия», относятся 
к уровню мягкого регулирования (soft regulation). Здесь 
можно говорить об урегулировании бизнес-отношений 
между оценщиками и специалистами других сфер де-
ятельности, заказчиками и потребителями услуг по оцен-
ке. Актами взаимного сотрудничества являются рекомен-
дации этих профессиональных сообществ.

Cформированные саморегулируемые организации 
оценщиков и их объединение все же не до конца осоз-
нают свою роль в отрасли. А их роль как раз одна из са-
мых важных. 

Время глобального создания СРО в оценочной
сфере уже давно прошло. СРО должны активно работать
не только в области контроля деятельности оценщиков, 
но и совершенствовать методологию оценки. Отрасль 
должна развиваться как на уровне законодательства, так 
и в практическом аспекте. Тесное взаимодействие со сво-
ими членами позволит своевременно реагировать на про-
блемы отрасли.

Именно средний уровень – это то звено, ради ко-
торого и вводилось саморегулирование. Националь-
ный совет по оценочной деятельности как объединение 
СРО оценщиков имеет непосредственные регулятив-
ные функции, которые позволяют направить все уси-
лия на качественное изменение предоставления оце-
ночных услуг.

Безусловно, что все три уровня должны сотруд-
ничать.

Но принцип саморегулирования основан прежде 
всего на инициативности профессионалов сообщества, 
их желании двигаться вперед и развивать отрасль в це-
лом. Если отойти от строгих канонов структуры норма-
тивно-правовых актов в области оценки, то представля-
ется следующая картина.
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чТО В РЕЗУЛьТАТЕ МЫ ИМЕЕМ  

НА РЫНКЕ ОЦЕНОчНЫХ УСЛУГ?

НА УРОВНЕ жЕСТКОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ

Явная тенденция к изменению и совершенствова-
нию законодательства в области осуществления оценоч-
ной деятельности выразилась в принятии и подготовке 
целого ряда поправок в законодательные акты.

Так, Федеральным законом от 22 июля 2010 года 
№167-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
и отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» установлены общие принципы проведения госу-
дарственной кадастровой оценки и требований к оцен-
щикам, привлекаемым к государственной кадастровой 
оценке, определение порядка утверждения результатов 
и досудебного урегулирования споров о результатах ее 
определения.

Этим законом вводится определение кадастровой 
стоимости объекта недвижимости, под которой понима-
ется определяемая методами массовой оценки рыночная 
стоимость объекта недвижимости, утвержденная в уста-
новленном порядке. Кроме того, законом предусмотре-
но, что работы по определению кадастровой стоимости 
должны выполняться в соответствии с Федеральным за-
коном «Об оценочной деятельности в Российской Феде-
рации», федеральными стандартами оценки (ФСО) и ме-
тодическими указаниями по кадастровой оценке.

Такой подход сохранит единую систему оценки 
имущества и учтет специфику массовой оценки, а так-
же необходимость обеспечения дополнительной ответ-
ственности, которая возникнет при оценке большого ко-
личества объектов для целей налогообложения, с учетом 
последствий данной оценки.

Неотъемлемым элементом кадастровой оценки 
теперь станет процедура досудебного урегулирования 
споров. Эта процедура возможна в течение года после 
утверждения и опубликования результатов кадастровой 
оценки. Досудебное урегулирование позволит получить 
информацию о рыночной стоимости объектов недви-
жимости и уточнить их характеристики, тем самым по-
высив достоверность получаемых результатов. Все это 
сократит количество обращений об обжаловании в свя-
зи с повышением точности информации, используемой 
для проведения кадастровой оценки.

В настоящее время в связи с принятием данного 
закона необходимо разработать и утвердить целый ряд 
документов, в том числе: федеральный стандарт и мето-
дические рекомендации, требования к отчету об оценке 
кадастровой стоимости, а также процедурные докумен-
ты, такие как типовые требования к порядку образо-
вания и работы комиссии по рассмотрению споров 
о результатах определения кадастровой стоимости, ад-
министративные регламенты Росреестра и др.

В настоящее время на рассмотрении в Государст-
венной Думе Российской Федерации находится законо-
проект №384482-5 «О внесении изменений в Федераль-
ный закон «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (в части регламентации института эксперти-
зы отчетов об оценке).

Законопроектом предполагается законодательное 
закрепление нормы, предусматривающей формирова-
ние программы разработки Национальным советом по 
оценочной деятельности федеральных стандартов оцен-
ки, утверждаемой Минэкономразвития России по согла-
сованию с НСОД. При этом в случае непредставления 
проекта ФСО в сроки, установленные программой, пра-
во на самостоятельную разработку проекта ФСО и его ут-
верждение остается за Минэкономразвития России. Ука-
занное положение позволит гарантировать разработку 
ФСО в сроки, необходимые для дальнейшего совершенс-
твования законодательства Российской Федерации в об-
ласти оценочной деятельности, в том числе в области ка-
дастровой оценки.

Кроме того, в связи с принятием проекта феде-
рального закона необходимо будет разработать и утвер-
дить порядок формирования аттестационной комиссии, 
проведения и сдачи единого квалификационного экза-
мена, а также состав аттестационной комиссии, требова-
ния к специальному программному обеспечению, кото-
рое будет использоваться в процессе проведения единых 
квалификационных экзаменов, типы и формы квалифи-
кационных аттестатов о прохождении единого квалифи-
кационного экзамена, порядок их выдачи и ведения ре-
естра квалификационных аттестатов.

Законопроектом, дополняющим Кодекс об адми-
нистративных правонарушениях, предусмотрены положе-
ния, закрепляющие для лиц, осуществляющих профессио-
нальную деятельность с обязательным членством в СРО, 
административную ответственность как для должностных 
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лиц. Также закрепляется ответственность за неисполнение 
дисквалифицированным лицом требований дисквали-
фикации в течение срока дисквалификации, в том числе 
профессиональной деятельности с обязательным членст-
вом в СРО, которое влечет наложение административного 
штрафа или дисквалификацию на срок до трех лет.

Следует отметить, что в перспективе планируется 
также внесение изменений в Закон об оценочной деятель-
ности в части использования оценщиками электронной 
цифровой подписи, а также закрепления в законодатель-
стве понятия «публичная часть отчета об оценке».

НА УРОВНЕ СРЕДНЕГО РЕГУЛИРОВАНИЯ

Данный уровень предполагает активную роль На-
ционального совета по оценочной деятельности как ор-
гана обеспечения общественных интересов, формиро-
вания единых подходов к осуществлению оценочной 
деятельности и выработки единой позиции оценщи-
ков по вопросам регулирования их деятельности. Кро-
ме того, разработку федеральных стандартов оценки 
в соответствии с законодательством Российской Фе-
дерации в области оценочной деятельности осущест-
вляет НСОД, в состав которого входят все внесенные 
на сегодняшний день в государственный реестр СРО 
оценщиков. К сожалению, на сегодняшний день еще 
ни один из проектов федеральных стандартов не пред-
ставлен НСОД для утверждения. Однако проекты феде-
ральных стандартов оценки по направлениям оценки 
бизнеса, недвижимости, машин и оборудования, нема-
териальных активов, работ и услуг проходят предва-
рительное обсуждение и согласование в комитете по 
стандартам НСОД.

Также в качестве результата работы НСОД, уже став-
шего достоянием общественности, можно отметить мето-
дику оценки, разработанную для ГК «Олимпстрой», и про-
ект методологии оценки для ГК «Роснанотех».

Представляется важным обратить внимание еще 
на тот факт, что имеется ряд несоответствий или даже 
в некоторых случаях противоречий между стандартами 
СРО и федеральными стандартами оценки.

Нельзя не отметить, что, по крайней мере, в трех из 
девяти на сегодняшний день существующих СРО оцен-
щиков выстроена внутренняя система аттестации (серти-
фикации), внедрены добровольные экзамены. Это, без-
условно, плюс для отрасли, тем более в свете грядущих 
изменений федерального законодательства.

Таким образом, складывается впечатление, что 
эволюция методологии оценки «в спячке» – стандарты 
СРО как наиболее мобильный инструмент регулирова-
ния профессии никак, например, не отреагировали на 
кризис и изменение тренда экономики, спроса, цен и т.д.

Законодательство в области оценочной деятельно-
сти претерпевает значительные изменения, и эволюция 
методологии оценки – за стандартами СРО как наибо-
лее мобильным инструментом регулирования професси-
ональной деятельности.

НА УРОВНЕ МЯГКОГО  

РЕГУЛИРОВАНИЯ

По мере роста профессионального уровня оценщик 
может обеспечить в первую очередь заинтересованность 
профессиональных потребителей оценочных услуг в повы-
шении качества отчетов об оценке. Например, кредитные 
учреждения являются постоянными клиентами оценщиков. 
Можно сказать, что от качества оценки будущего объекта 
залога будет напрямую зависеть кредитоспособность банка.

Сегодня движение в направлении повышения ка-
чества услуг оценщиков наблюдается у Ассоциации рос-
сийских банков. Так, рекомендации АРБ по отбору бан-
ками оценщиков для целей долгосрочного партнерства 
обозначают достаточные публичные критерии. Однако 
необходимо понимать, что в подобных рекомендациях 
не должны присутствовать факторы, напрямую или кос-
венно ограничивающие конкуренцию на рынке оценоч-
ных услуг.

Безусловно, разработать критерии, лишенные субъ-
ективизма, весьма сложно, но это одна из основных задач 
для совместного решения консорциума профессиональ-
ного оценочного сообщества и профессионального со-
общества потребителей оценочных услуг. Эффективное 
применение подобных критериев на уровне бизнес-отно-
шений в дальнейшем позволит говорить об их заимство-
вании федеральным законодательством.

ТРИ УРОВНЯ: VIRES UnITAE AGUnT  

(СИЛЫ ДЕЙСТВУЮТ СОВМЕСТНО)

На сегодняшний день наиболее значительные изме-
нения с точки зрения эволюции профессии происходят на 
80% в сфере государственного регулирования отрасли. Та-
кое соотношение, на наш взгляд, далеко не позитивно.

Государственное регулирование не может обеспе-
чить оперативной реакции на текущие потребности как 
самого оценочного сообщества, так и сообщества потре-
бителей оценочных услуг. А наиболее мобильные спосо-
бы регулирования сегодня слабо задействованы.

Надеемся, что в ближайшее время новые меха-
низмы повышения качества отчетов об оценке и, следо-
вательно, оказанных услуг по оценке предъявят рынку 
СРО оценщиков и Национальный совет по оценочной 
деятельности.

Для движения вперед и совершенствования, в том 
числе законодательства в области оценки, необходимо 
учитывать мнения как самих оценщиков, так и потребите-
лей оценочных услуг. Кроме того, доверие заказчиков на-
прямую зависит от качества оказанных услуг. В этой связи 
приятно отметить тенденцию к повышению уровня дове-
рия к оценочному сообществу со стороны потребителей.

Конечно, для решения общих задач потребуют-
ся время и масса усилий, не обойтись и без самоотвер-
женной работы во благо становления рынка, переживше-
го, как и вся экономика страны, тяжелый экономический 
спад, привития высоких этических и корпоративных 
стандартов, профессионального роста.
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