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Мировой бизнес сегодня 
приобретает глобаль-
ные масштабы, сталки-

ваясь с постоянно меняющи-
мися условиями инвестирова-
ния и барьерами на пути выхода 
на рынок. Деятельность в усло-
виях неопределенности вызы-
вает необходимость в получе-
нии достоверной информации 
для принятия решений и полу-
чения конкурентных преиму-
ществ на неосвоенных рынках. 

Оценка как вид деятельности за-
трагивает самые разные аспек-
ты ведения бизнеса от приоб-
ретения инвестиционных ак-

современном этапе 

тивов до кредитования под обе-
спечение и налогообложения. 
Значительные различия в ме-
тодологии и подходах к оценке 
на разных рынках делают не-
возможным сравнение резуль-
татов. Международные инве-
сторы, кредиторы и другие за-
интересованные лица, не имея 
возможности воспользоваться 
оценкой, результаты которой 
были бы достаточно прозрач-
ны и сопоставимы, не могут 
быть уверены в достоверности 
результатов, полученных на на-
циональном уровне, что явля-
ется дополнительным факто-
ром риска. 
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На международном уровне регу-
ляторы ищут надежную инфор-
мацию, позволяющую им кон-
тролировать рынки в интересах 
общества. Необходимы стандар-
тизированные подходы, кото-
рые могут обеспечить прозрач-
ность и сопоставимость оце-
ночной стоимости компаний, 
что оказывает прямое воздей-
ствие на стабильность финансо-
вых рынков и устойчивость эко-
номического развития в целом. 

Кроме того, важнейшая роль 
стандартов заключается в помо-
щи работе оценщика и укрепле-
нии доверия к профессии. Стан-
дарты дают оценщику набор 
строго регламентированных 
правил, защищая его от непра-
вильной интерпретации резуль-
татов. Применение стандартов 
позволяет обосновать правиль-
ность выбора вида стоимости 
для конкретных целей и задач 
оценки, а также методов и под-
ходов к оценке конкретного ак-
тива или обязательства, огра-
ничивает круг информации для 
анализа. 

Таким образом, постоянное со-
вершенствование и расширение 
круга вопросов, которые охваты-
вают Международные стандарты 
оценки (МСО), изданные Меж-
дународным советом по стан-
дартам оценки (МСОC), оказы-
вает непосредственное влияние 
на развитие мировой экономи-
ки по целому ряду направлений, 
таких как стандарты аудита, бух-
галтерского учета и финансовое 
регулирование. 

В российской практике законо-
дательно закреплено обязатель-
ное применение Федеральных 
стандартов оценки (ФСО). Ус-
ловно все национальные стан-
дарты, утвержденные сегодня 
в России, можно разделить на 
две группы: 

• ФСО, обязательные к приме-
нению при осуществлении оце-
ночной деятельности независи-
мо от вида объекта (ФСО № 1–3);

• ФСО, которые являются обя-
зательными к применению для 
определенных видов объектов 
оценки (ФСО № 4, 7–11) либо 
регламентирующие экспертизу 
отчетов об оценке (ФСО № 5, 6). 

В 2015 г. на федеральном уровне 
были введены в действие основ-
ные стандарты, регламентирую-
щие оценку конкретных видов 
активов, а также полностью пе-
реработаны стандарты, общие 
к применению для всех видов 
объектов. 

Следует отметить, что во всех 
стандартах второй группы име-
ется прямое указание, что стан-
дарт разработан с учетом МСО, 

в то время как стандарты пер-
вой группы не имеют отсылки 
к международным стандартам. 
В целом федеральные стандар-
ты оценки основаны преиму-
щественно на анализе нацио-
нального опыта оценочной дея-
тельности в России, но при этом 
заметно общее стремление авто-
ров стандартов к учету послед-
них тенденций в развитии МСО. 

Утверждение новых стандартов 
оценки было ожидаемым собы-
тием и вызвало множество дис-
куссий по поводу применения 
стандартов в оценочной прак-
тике. При этом изучение новых 
стандартов базируется на отсыл-
ке к международным стандартам 
оценки и сопоставлении нацио-
нальных стандартов с междуна-
родными. Так, одним из ново-
введений ФСО № 2 «Цель оцен-
ки и виды стоимости» по срав-
нению с прошлой редакцией 
является расширение набора 
видов стоимости. Согласно п. 5 
стандарта, кроме четырех видов 

стоимости — рыночной, инве-
стиционной, ликвидационной 
и кадастровой — оценщик «впра-
ве использовать другие виды 
стоимости в соответствии с дей-
ствующим законодательством 
Российской Федерации, а также 
международными стандартами 
оценки». Таким образом, расши-
рен круг применимости нацио-
нальных стандартов для целей, 
когда оценке подлежит, напри-
мер, справедливая стоимость. 

Примером приближения на-
циональных стандартов к меж-
дународным можно также на-
звать изменение в новой редак-
ции ФСО № 2 определения цели 
оценки. Так, п. 3 гласит: «Целью 

оценки является определение 
стоимости объекта оценки, вид 
которой определяется в задании 
на оценку с учетом предполага-
емого использования результа-
та оценки». Таким образом, вид 
стоимости должен определять-
ся в задании на оценку с учетом 
конечного предполагаемого ис-
пользования ее результатов, а не 
произвольно выбираться заказ-
чиком или оценщиком, что со-
ответствует общей филосо-
фии оценки по международным 
стандартам. 

В основе международных стан-
дартов оценки лежат общепри-
нятые понятия и принципы, ко-
торых необходимо придержи-
ваться при проведении оценки. 
Последние редакции стандартов 
не содержат детальных предпи-
сывающих требований для кон-
кретных случаев оценки, упор 
в стандартах делается главным 
образом на основных принци-
пах, глобально применяемых 
в оценочной практике. 

Стандарты дают оценщику набор 

строго регламентированных правил, 

защищая его от неправильной 

интерпретации результатов. 
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Применение международных 
стандартов в России по боль-
шей части касается оценки для 
целей МСФО. Переход россий-
ского бизнеса на международ-
ные стандарты финансовой 
отчетности вызывает необхо-
димость в применении меж-
дународных норм для целей от-
ражения активов в бухгалтер-
ском учете. Стандарты МСФО 
кардинально отличаются от 
российских федеральных стан-
дартов как по ключевым опреде-
лениям, используемым в оцен-
ке, так и по принципам выбора 
подходов к оценке. Так, если ба-
зовым понятием федеральных 
стандартов является «рыночная 
стоимость», то для целей МСФО 
требуется расчет «справедливой 
стоимости». Согласно федераль-
ным стандартам, оценщик обя-
зан использовать все три подхо-
да к оценке стоимости объекта 
(или обосновать отказ), а в стан-
дартах МСФО подходы и мето-
ды оценки зависят от видов ак-
тивов. 

При оценке для целей МСФО от 
оценщика, как правило, требу-
ется не только правильное при-
менение стандартов для рас-
чета, он выступает также в ка-
честве консультанта, особенно 
когда бухгалтер на предприя-
тии сталкивается с такой оцен-
кой впервые. В этом случае ква-
лификация и опыт оценщика 
определяются уровнем знания 
стандартов и их корректным 
применением. 

В РФ международные стандарты 
активно внедряются в практику 
при посредничестве междуна-
родных организаций, в частно-
сти важнейшую роль в этом про-
цессе играет филиал RICS (Royal 
Institution of Chartered Surveyors), 
охватывающий Россию и стра-
ны СНГ. 

Международная организация 
RICS является членом несколь-
ких коалиций профессиональ-
ных организаций, разрабатыва-
ющих и продвигающих между-

народные стандарты высокого 
уровня.

Базовый документ, регламен-
тирующий деятельность чле-
нов RICS («Красная книга»), со-
ставлен в полном соответствии 
с МСО. RICS не только следует 
данным принципам оценки, но 
и поддерживает принятие и при-
менение универсальных стан-
дартов оценки по всему миру. 
В «Красной книге» RICS подроб-
но рассматриваются вопросы 
оценки активов, относящихся 
к недвижимому имуществу (зе-
мельные участки, здания и права 
на них), при этом основные 
принципы оценки распростра-
няются на все виды имущества 
и связанные с ним обременения. 

Стандарты оказания профессио-
нальных услуг RICS (PS), Правила 
проведения оценки и подготовки 
отчета оценки (VPS) и Рекомен-
дации по применению стандар-
тов оценки и требований к по-
рядку ее проведения (VPGA) по-
стулируют, что члены RICS долж-
ны принять и соблюдать МСО, 
очерчивают конкретные условия 
их практического применения, 
а также содержат дополнитель-
ные методические указания [1].

Применение стандартов RICS 
в российской практике может яв-
ляться ключевым фактором при 
выборе оценочной организации 
интернациональными компа-
ниями. Заявление, что отчет вы-
полнен оценщиком, состоящим 
в RICS, предполагает определен-
ный уровень качества отчета, со-
блюдение международных стан-
дартов оценки и методических 
рекомендаций, общепринятых 
при оценке отдельных видов ак-
тивов в наиболее прогрессивных 
оценочных сообществах. 

Как подчеркивается в «Крас-
ной книге», простого призна-
ния стандартов недостаточно — 
ключевым фактором является их 
эффективное применение. Для 
того чтобы обеспечить доверие 
общества к проводимым оцен-

кам, стандарты должны едино-
образно толковаться и последо-
вательно применяться, а их при-
менение должно активно регули-
роваться и контролироваться [1].

В сравнении с федеральными 
стандартами оценки стандарты 
RICS конкретизируют некоторые 
сферы оценочной практики. На-
пример, отдельный раздел стан-
дартов RICS посвящен иденти-
фикации и исследованию объек-
та оценки, в первую очередь это 
касается объектов недвижимого 
имущества. Степень детализации 
исследования объекта оценки 
должна быть определена на ста-
дии договора. В стандартах про-
писываются основные критерии 
для проведения инспекции объ-
екта недвижимости, которые по-
зволяют оценщику всесторонне 
рассмотреть объект, исследовать 
его физические, технические 
свойства, определить особенно-
сти расположения, а также юри-
дические, экологические и иные 
ограничения функционирова-
ния объекта. При этом прямо 
указывается, что в случае выяв-
ления внешних факторов или 
проблем, которые могут повли-
ять на стоимость, на это следует 
свое временно обратить внима-
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ние заказчика оценки. В отчете 
также должны быть прописаны 
ограничения возможности про-
верки предоставленной инфор-
мации, а в случае проведения по-
вторной оценки без инспекции 
данное обстоятельство должно 
быть письменно подтверждено 
заказчиком оценки. 

Все перечисленные требования 
к идентификации объекта соблю-
даются и российскими компани-
ями, предоставляющими услуги 
на высоком уровне, в рамках при-
менения ФСО. Конкретизация 
требований, приведенная в стан-
дартах RICS, может служить толь-
ко упорядочению работы по про-
ведению осмотра объекта и уста-
новлению его количественных 
и качественных характеристик. 

Отдельные рекомендации RICS 
особенно актуальны в текущей ма-
кроэкономической ситуации, на 
фоне кризиса в большинстве сек-
торов экономики, когда процесс 
сокращения спроса на продукцию 
и инвестиционной активности со-
провождается высокой волатиль-
ностью на валютном рынке. 

В этих условиях достоверность 
прогнозов финансовых показа-

телей на ближайшие годы сни-
жается, оценщик вынужден про-
водить расчеты в обстановке не-
определенности тенденций даль-
нейшего развития экономики, 
что может привести к ошибоч-
ности полученных результатов. 

Согласно рекомендациям RICS1, 
оценка «отражает не фактиче-
скую цену, а мнение о стоимости. 
При этом степень субъективности 
такого мнения неизбежно изме-
няется от случая к случаю, так же 
как и степень определенности (то 
есть вероятности, что заключение 
оценщика о рыночной  стоимости 
точно совпадет со стоимостью 
при фактической  продаже на дату 
оценки). Понимание и доверие 
пользователей  к оценке обеспечи-
вается при помощи прозрачности 
выбора подхода к оценке и адек-
ватного объяснения всех факто-
ров, способных существенно по-
влиять на ее результаты».

Обобщая перечень рекоменда-
ций по оценке RICS в условиях 
неопределенности, можно вы-
делить наиболее существенные 
из них. Эти рекомендации могут 
быть применены в оценочной 
практике:
•  более глубокое объяснение 
в отчете выбранных подходов 
и ситуации на рынке;
• сосредоточение внимания за-
казчика на существенном фак-
торе неопределенности в связи 
с противоречивостью (отсут-
ствием) эмпирических данных 
или беспрецедентным стечени-
ем обстоятельств, на основании 
которых оценщику приходится 
делать свое заключение;
• анализ чувствительности, 
иллюстрирующий характер 
воздей ствия изменения цено-
образующих факторов на ре-
зультаты оценки.

Все это позволит оценщи-
ку представить обоснованное 
и взвешенное профессиональ-
ное заключение о величине сто-
имости объекта, избежав воз-
можных последствий изменения 
ситуации на рынке. 

Стандарты RICS, так же как 
и ФСО, регламентируют базо-
вые условия договора и содержа-
ние отчета об оценке. При этом, 
согласно «Красной книге» RICS, 
в отчете должна быть проведе-
на идентификация всех предпо-
лагаемых пользователей отчета, 
а также прописаны ограничения 
на его использование, распро-
странение и публикацию. Это 
юридически защищает оценщи-
ка от неправомерного исполь-
зования отчета и дает заказчику 
еще на этапе заключения догово-
ра понимание возможностей ис-
пользования данного документа. 

В целом раскрытию информа-
ции в стандартах RICS уделяет-
ся особое внимание. Пользова-
тель отчета должен иметь исчер-
пывающую информацию о про-
должительности отношений 
между фирмой, от имени кото-
рой действует член RICS, и кли-
ентом, о юридической или ком-
мерческой связи между клиен-
том или его представителями 
и фирмой, где работает оцен-
щик. В отчете приводятся сведе-
ния о времени, в течение кото-
рого член RICS подписывал ре-
зультаты оценки, проводимой 
для одной и той же цели. Кроме 
того, необходимы данные о пре-
дыдущих поручениях оценщика, 
о политике фирмы относитель-
но ротации оценщиков и о доле 
выручки, приходящейся на кли-
ента. Все это в конечном счете 
необходимо для того, чтобы из-
бежать возможного конфликта 
интересов и искажения резуль-
татов проведенной оценки. 

Большое значение в стандартах 
RICS отводится соблюдению про-
фессиональных и этических норм. 
Оценщик, проводящий оценку 
конкретного объекта для опреде-
ленных целей, должен быть ком-
петентным и независимым. 

К квалификации оценщика 
предъявляется ряд требований, 
в числе которых постоянное по-
вышение его профессионально-
го уровня. В случае когда оцен-
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щик не обладает достаточным 
уровнем знаний, он должен опре-
делить, какое содействие ему не-
обходимо. Привлечение сторон-
них специалистов при этом сле-
дует согласовать с заказчиком. 

Независимость оценщика лежит 
в основе как международных 
стандартов, так и российского 
законодательства. В стандартах, 
обязательных к применению 
всеми членами RICS, указывает-
ся, что оценщик должен опреде-
лить, что может повлиять на его 
независимость и объективность 
перед тем, как приступить к вы-
полнению задания. Члены RICS 
должны избегать любых кон-
фликтов интересов, в стандар-
тах также прописан ряд наибо-
лее типичных ситуаций, в кото-
рых может возникнуть потен-
циальный конфликт интересов. 
В случае выявления угрозы объ-
ективности оценщика предлага-
ется ряд мер по предотвращению 
возможных последствий прове-
денной в таких условиях оценки. 

Соблюдение требований отно-
сительно квалификации и неза-
висимости оценщика имеет ре-
шающее значение для повыше-
ния общего уровня компетенции 
в российской оценке, что позво-
лит национальным оценочным 
компаниям успешно конкури-
ровать с международными кон-
салтинговыми фирмами.

Вместе с тем нужно учитывать, 
что оценка в России достаточно 
молодой вид деятельности. С те-
чением времени она во все боль-
шей степени перенимает прин-
ципы оценки, принятые в раз-
витых странах. В России разви-
тие оценки неразрывно связано 
с экономической ситуацией. Так, 

в период подъема экономики 
в 2005–2007 гг., когда цены на 
недвижимость росли от квартала 
к кварталу, в стране осуществля-
лось массовое инвестиционное 
строительство, а западные пар-
тнеры проявляли большой ин-
терес к проектам на территории 
России, оценочное сообщество 
также прогрессивно развива-
лось, результатом чего стал пере-
ход в 2007 г. от лицензирования 
к саморегулированию. Это стало 
важным шагом на пути восприя-
тия иностранного опыта оцен-
ки, повысило роль оценщика как 
субъекта оценочной деятельно-
сти в вопросах определения сто-
имости активов. 

Сегодня вслед за отраслями ре-
ального сектора экономики рос-
сийская оценка ощутила на себе 
влияние санкций, действую-
щих с 2014 г. Планомерное па-
дение объемов прямых инвести-
ций на протяжении последних 
полутора лет связано с уходом 
иностранных компаний с рос-
сийского рынка. Ограничения 
на новые долгосрочные заим-
ствования также обусловливают 
сокращение финансирования 
новых проектов, платежеспо-
собность компаний снижается 
на фоне значительного усиле-
ния рисков для бизнеса. Все это 
приводит к глобальному сниже-
нию объемов заказов на услуги 
по оценке, сроки оплаты услуг 
увеличиваются, уменьшается 
средняя стоимость сопостави-
мых по объему работ. В этих ус-
ловиях в погоне за тендерами на 
оценку, размещаемыми государ-
ственными и корпоративными 
заказчиками, недобросовестные 
компании порой устанавлива-
ют такую низкую цену на услуги, 
что она не может покрыть даже 

расходы на проведение осмо-
тра объекта, не говоря уже о ка-
чественном выполнении отчета. 
В результате сроки проведения 
работ и прохождения необхо-
димых экспертиз затягиваются, 
при этом страдает как заказчик, 
так и третья сторона, которая 
является пользователем отчета. 
В то же время, как показал кризис 
2008–2009 гг., ужесточение усло-
вий на рынке приводит к уходу 
с него части неконкурентоспо-
собных оценочных компаний, 
что может рассматриваться как 
положительный тренд в оценке. 

В ближайшей перспективе санк-
ции, вероятно, не будут сняты, 
сохранится их отрицательное 
влияние на экономику. Остается 
надеяться, что этот кризис, как 
и любой другой, со временем 
закончится; в России начнется 
ощутимый подъем во всех сфе-
рах, что благотворно отразится 
на оценочной деятельности. 

В целом можно сказать, что оце-
ночная деятельность в России 
эволюционирует в направлении 
соблюдения требований меж-
дународных стандартов оцен-
ки. Российская оценка сегодня 
развивается в двух основных на-
правлениях: разработка этиче-
ских профессиональных стан-
дартов, разработка квалификаци-
онных требований к уровню зна-
ний и опыту оценщика, которые 
будут признаны на федеральном 
уровне. Сближение федеральных 
и международных стандартов по-
зволит в обозримом будущем по-
высить общий уровень качества 
предоставляемых услуг в россий-
ской оценочной практике.  эс
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