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СРО в ответе за 
благонадежность 
оценщика 

Беседа партнера практики  
финансового консультирования 
аудиторско-консалтинговой 
группы «BDO» Дарьи Александровны 
Окуневой  и специального 
корреспондента журнала «ЭС» 
Ларисы Полковниковой сфокусирована 
на одной из основных проблем оценочной 
отрасли – манипулировании стоимостью, 
в частности, при проведении процедуры 
банкротства.

Правомерно ли говорить о мани-
пулировании стоимостью в про-
цедурах банкротства и реорга-
низации как о распространен-
ном явлении?
В данном случае термин «мани-
пулирование», наверное, все-таки 
не вполне уместен. Это скорее уп-
равление стоимостью. Я подчер-
киваю, термин «манипулирова-
ние» неприменим в том случае, 
когда речь идет о комплексе мер, 
направленных на повышение 
платежеспособности предпри-

ятия, перед которым стоит задача 
улучшить основные показатели 
деятельности и в конечном итоге 
выйти на точку безубыточности. 

Говорить о манипулировании 
стоимостью можно в двух случа-
ях: когда процедура банкротст
ва проводится не совсем легаль-
ными методами и ее целью явля-
ется вывод имущества должника 

и передача его новому собствен-
нику по заниженной цене и когда 
это увязывается с размером воз-
награждения арбитражного уп-
равляющего. 

В первом случае применяется до-
статочно простая схема, которая 
используется с конца 1990-х — 
начала 2000-х годов: стоимость 
имущества занижалась в процессе 
оценки, а потом оно передавалось 
новому собственнику. Такая про-
цедура банкротства действовала 

в рамках как внешнего производ
ства, так и конкурсного внешнего 
управления. Ярким примером яв-
ляются предприятия, имевшие ог-
ромные земельные активы. 

Исторически земля у подавляюще-
го большинства советских пред-
приятий находилась в бессрочном 
пользовании и в отчетах об оцен-
ке ее стоимость не отражалась. 

В отчетах об оценке таких активов 
указывалось, что, поскольку право 
бессрочного пользования не явля-
ется правом, которое необходимо 
оценивать, стоимость земельно-
го участка принимается равной 
нулю. Таким образом продавались 
тысячи гектаров земли. Правда, за-
конодатель быстро принял ответ-
ные меры: было введено понятие 
преференциального права выкупа 
земельного участка. 

В соответствии с Земельным кодек-
сом новый собственник строения, 
находящегося на земельном участ-
ке, обладает правами в том объеме, 
в каком они были у предыдущего 
собственника; земельный участок 
на правах бессрочного пользова-
ния под объектами недвижимос-
ти должен быть оформлен либо 
в аренду, либо в собственность. 

Соответственно, возникает пре-
ференциальное право выкупа зе-
мельного участка, которое рас-
считывается как рыночная сто-
имость минус затраты на выкуп 
этого участка. Но все равно су-
ществует много способов, поз-
воляющих недобросовестным 
оценщикам занижать стоимость 

Существует много способов, 
позволяющих недобросовестным 
оценщикам занижать стоимость 
передаваемого имущества. 
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передаваемого имущества. Это 
и намеренные ошибки в расчетах, 
и применение подходов, которые 
дают возможность занизить стои-
мость оцениваемых активов. 

Например, оценивается маши-
ностроительное предприятие — 
лидер отрасли, — которое гаранти-
рованно имеет огромный поток 
заказов, в том числе от государ
ства. Оценщик оценивает такое 
предприятие только с точки зре-
ния стоимости его активов, то есть 
основные фонды и оборотные ак-
тивы минус задолженности. 

Специфика наших машиностро-
ительных предприятий в том, что 
по причине высокой себестои-
мости продукции они из-за ба-
лансовых показателей часто ка-
жутся убыточными. Однако это 
вовсе не означает, что такое пред-
приятие надо оценивать по лик-
видационной стоимости, не учи-
тывая выполняемых им заказов, — 
в них и заключается его основная 
ценность. 

Манипулирование стоимостью 
в процедурах банкротства, когда 
цена активов завышается, объ-
ясняется тем, что вознагражде-
ние арбитражного управляюще-
го представляет собой процент 
от прироста стоимости чистых 
активов. Следовательно, ему вы-
годно увеличить их стоимость. 
Сейчас высказываются предполо-
жения, что при проведении про-
цедуры банкротства нужно зако-
нодательно запретить проводить 
переоценку или проводить ее, но 
не учитывать прирост стоимости 
чистых активов.

Фактически получается легкий 
беспредел? СРО могут изменить 
ситуацию? 
Конечно. В случае намеренного 
занижения стоимости СРО может 
выдать отрицательное заключе-
ние на отчет. Если оценщик в те-
чение определенного времени не 
исправит свои ошибки, выпуска-
емые им отчеты не будут соответ
ствовать требованиям законода-
тельства. Это является основани-

ем для вызова его на дисципли-
нарный комитет и исключения из 
СРО. Списки исключенных за на-
рушения вывешиваются на сайте. 

Таким образом, СРО может про-
верить благонадежность любого 
оценщика, который хочет устро-
иться на работу. Но СРО имеет пол-
номочия выдать заключение толь-
ко в том случае, когда есть явные 
нарушения со стороны оценщика 
и оценка является обязательной. 
Что же касается завышения стои-
мости активов при переоценке, то 
здесь стоит рассматривать оцен-
щика только как орудие, позволя-

ющее арбитражному управляю-
щему достичь своей цели. Именно 
арбитражный управляющий при-
нимает решение и несет за него 
ответственность. 

Летом этого года был принят 
Федеральный закон от 22 июля 
2010 г. № 167-ФЗ «О внесении из-
менений в Федеральный закон 
„Об оценочной деятельности“». 
Изменения коснулись государст
венной кадастровой оценки. 
Эффективны ли они в россий
ском, мягко говоря, неясном пра-
вовом поле? 
Определение рыночной стоимос-
ти земли для целей кадастровой 
оценки — нормальное явление. 
Оно имеет место во всех странах, 
и очень странно, что у нас рань-
ше ничего подобного не было. Из-
менения в законодательстве, о ко-
торых Вы упомянули, безуслов-
но, являются позитивными. Если 
взять два рядом расположенных 
кадастровых квартала, земли од-
ного и того же функционала и це-
левого назначения, то мы увидим, 
что стоимость земли разная. Цена 
одного участка может отличаться 
от цены другого даже не в десятки 
или сотни, а в тысячи раз, и этому 
нет никакого объяснения. 

Все-таки применение в кадастро-
вой оценке методик, которые ис-
пользуются при оценке рыноч-
ной стоимости, позволяет полу-
чить объективную картину. Другое 
дело, что существует несколько 
методов оценки земельных участ
ков. Есть мнение, что лучше всего 
их оценивать с использованием 
сравнительного подхода на осно-
ве данных Росреестра. Но практи-
ка показала, что, совершая сдел-
ки с земельными участками, сто-
роны занижают стоимость земли, 
чтобы не платить большие на-
логи. Эти сомнительные данные 
и попадают в Росреестр. 

Наверное, целесообразно было бы 
оценивать земельные участки ме-
тодом выделения или методом ос-
татка, то есть через стоимость по
строенных на них строений — 
брать сначала рыночную стоимость 
единого объекта недвижимости 
и потом вычитать стоимость вос-
создания объекта, который нахо-
дится на земельном участке, и полу-
чать стоимость земельного участка. 

Как Вы думаете, оценочные СРО 
в достаточной мере используют 
преимущества саморегулирова-
ния? Или все еще работают, ог-
лядываясь на государство?
Государство в данном случае не иг-
рает решающую роль, поскольку  
это противоречит концепции само-
регулирования. В оценке государст
во больше не выступает в качестве 
финансового контрольного орга-
на. Добросовестная СРО с хорошим 
менеджментом и надежным ком-
пенсационным фондом — это мо-
гучая движущая сила на рынке оце-
ночных услуг. СРО может защищать 
интересы оценщика и отстаивать 
его позиции и в то же время может 
выступать в качества арбитра, если 
у заказчика или третьей стороны  
есть претензии к оценщику.	 эс
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Совершая сделки с земельными 
участками, стороны занижают 
стоимость земли, чтобы не 
платить большие налоги. 




