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Международные стандарты оценки МСО 2003-05
Уважаемые коллеги, гости и участники 2-го Международного оценочного форума!1. Введение
Представляемый доклад посвящен стандартам оценки Российского общества оценщиков (ССО РОО 2005) и подготовлен при участии Национального совета по оценочной деятельности в Российской Федерации и Научного Совета «Стратегия управления национальным имуществом» при Отделении общественных наук Российской академии наук.

Свод стандартов оценки предназначен для применения в Российской Федерации, а также в партнерском сообществе с организациями оценщиков стран СНГ, - в полном соответствии с принятыми:

Международными стандартами оценки (МСО 2003-05) - «Белая книга»;

Европейскими стандартами оценки (ЕСО 2003) - «Синяя книга»;

а также с официально включенными в МСО формулировками из новейших Международных стандартов финансовой отчетности (МСФО 2004).

Международные и европейские стандарты оценки приняты соответствующими неправительственными организациями: Международным комитетом по стандартам оценки (МКСО) и Европейской группой ассоциаций оценщиков (ЕГАО).

Российское общество оценщиков (РОО) является членом обеих этих организаций. На основе официально полученных прав, РОО осуществляет перевод и издание МСО и ЕСО на русском языке.
2. Основные акценты доклада

Главное, на что я бы хотел обратить внимание уважаемых коллег и гостей Форума, - это отражение Международных стандартов финансовой отчетности (МСФО) в Международных стандартах оценки.

Я думаю, что значительная часть присутствующих – люди, так или иначе связанные с бизнесом. Многие из них помнят о переоценке основных фондов в конце 90-х. И, наверняка, вспоминают это время с удовольствием!

Введение с 2005 года во всем мире перехода на МСФО не обойдет стороной и Россию. Для оценщиков это означает огромный этап работы.

Однако, для того, чтобы этот этап пройти, недостаточно имеющихся на сегодня навыков и знаний. Что нужно еще - частично отражено в Международных стандартах, и я надеюсь обсудить это в течении ближайшего часа.
А теперь несколько слов, почему для оценочного сообщество важно принятие МСО и МСФО
Радикальное изменение и гармонизация стандартов
Главный результат, который к настоящему времени достигнут в мире (при особой позиции США), заключается в том, что после изменений в МСО (оценщики их называют «Белой книгой») и в ЕСО (оценщики их называют «Синей книгой») сложилось единое понимание основополагающих принципов оценки стоимости имущества.
Этим принципам теперь следуют практически все национальные организации оценщиков, включая те, в которых давно сформированы собственные стандарты оценки.

Старейшая и самая авторитетная в мире организация оценщиков - Королевский институт сертифицированных сюрвейеров (RICS, Великобритания) - в новом издании своих стандартов, которое оценщики называют «Красной книгой», поддержала новации МКСО в части оценок для финансовой отчетности и для целей кредитования.

А это означает одновременное признание радикальные изменений, произошедших за эти годы в другой «Красной книге» - в Международных стандартах финансовой отчетности (МСФО); которые в свою очередь были согласованы с Международной организацией, объединяющей комиссии по ценным бумагам (МООКЦБ).

Особую роль в становлении нового экономического мышления играет профессиональная оценочная деятельность. Новейшая практика оценки стоимости имущества, признает «мирное сосуществование», прежде всего:

Рыночной (справедливой) стоимости имущества, которая «отражает коллективное восприятие и коллективные действия участников рынка, и является основой для оценки большинства ресурсов в экономике рыночного типа» (МСО), а также она является «объективно установленной стоимостью в обмене на заданную дату» (ЕСО);

Инвестиционной стоимости или «ценности» имущества «для конкретного инвестора или группы инвесторов, при установленных целях инвестирования стоимости» (МСО), и она является «стоимостью в использовании, основанной на субъективной, имеющей нерыночное происхождение оценке экономической полезности актива для предприятия» (ЕСО).

Профессиональный язык оценщиков стал тем полигоном, на котором проходят испытание основные понятия (категории) политэкономии (или «экономике»), а также других экономических дисциплин, прежде всего, финансов и бухгалтерского учета, банковского дела и анализа инвестиций, корпоративного управления.

В стандартах оценки теперь проведено четкое размежевание между стоимостными оценками и натуральными (или техническими) оценками - прежде всего, для добывающих отраслей и для техники.

Тогда, в восьмидесятые годы, «справедливая оценка» (предполагавшая обмен) понималась как выражение «народнохозяйственного подхода к оценке эффективности», а индивидуальная для предприятий оценка (использования ресурсов) - связывалась с так называемым «хозрасчетным подходом». И каждому подходу отводилась его собственная особая роль - точно то же самое реализовано в современной методологии при оценке Рыночной (справедливой) и Инвестиционной стоимости одного и того же имущества.

Главное препятствие для освоения МСФО (при переходе на эти стандарты бухгалтеров, т.е. представителей самой массовой экономической профессии) и МСО заключается в том, что бухгалтеру или оценщику необходимо иметь собственное профессиональное мнение и ясно формулируемые суждения (сперва — в словах, а уже потом - в цифрах и в «денежном выражении»).

Гармонизация стандартов оценки с профессиями бухгалтера и аудитора приобретает особое значение в связи с тем, что с января 2005 года во всем международном сообществе, а также и в России, во всех перечисленных сферах начнутся запланированные преобразования, связанные с переходом на международные стандарты.

Особая позиция США и отношение к американским стандартам

Как подытожил недавно Председатель МКСО Джон Эддж: «Ничто не может быть действительно глобальным без включения самой большой в мире экономики.

США не приняли МСФО. США не признает соглашение о Справедливой стоимости. Активы записываются по амортизируемым историческим затратам (в переводах на русский язык бухгалтеры неточно называют их - то первоначальной, то остаточной, то восстановительной стоимостью). Вопрос о том, как активы должны «признаваться» в бухгалтерском балансе - это один из ключевых вопросов, которые должны быть решены».

Из авторитетных источников известно, что, отказавшись от «гармонизации» стандартов, американцы - при всех разговорах об их сближении - исключают переход своей финансовой отчетности к справедливой (рыночной) стоимости.

Коалиция, образованная семью организациями оценщиков США и Канады «намеревается поощрять использование понятий, связанных с рыночной стоимостью, и помогать в ускорении упрощения и конвергенции международных и американских стандартов финансовых отчетности». Но перспектива глобальной гармонизации даже не рассматривается.

В практике экономических измерений американцы используют простейшие предпосылки, считая - и не без оснований - свою институционально-рыночную систему столь совершенной, что она обеспечивает близость к теоретической концепции «совершенной конкуренции».

Действительно, такого нет ни в одной другой стране мира. И если с этим согласиться, то становится понятно, почему в США текущая рыночная стоимость близка к амортизируемым историческим затратам, которые на практике можно измерять проще и надежней. Хотя для оценщиков, конечно, сокращается пространство для применения своих знаний и умений. Поэтому действия американских оценщиков по завоеванию «места под солнцем» сильно отличается от поведения оценщиков во всех других странах.

Все это очень важно знать российским оценщикам, которые с 1993 года делали отчеты по американским стандартам. В отношении экономической теории знание американских работ и данных исследований исключительно важно. Однако, чем ближе к практической работе бухгалтеров или оценщиков, тем опаснее пользоваться американскими стандартами и, особенно, шаблонами, без твердой уверенности в том, что их методологические основы соответствуют российским условиям.

Поэтому Российское общество оценщиков, сделав переводы в 1996-98 годах, в последующем перестало заниматься переводом и применением стандартов Фонда оценки (USPAP), а также стандартов других американских организаций оценщиков, и полностью переключилось на работу с методологически развивающимися МСО и ЕСО. 

Переход на МСФО
Огромную роль в развитии самостоятельности отечественных оценщиков, их компаний и саморегулируемых организаций сыграл Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Сейчас Министерством экономики и развития подготовлен и представлен в Государственную Думу РФ проект Федерального закона «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». В проекте предусмотрено, что российские Федеральные стандарты оценки разрабатываются на основе Международных стандартов оценки, издаваемых Международным комитетом по стандартам оценки, они утверждаются уполномоченным органом, а саморегулируемые организации оценщиков разрабатывают для своих членов внутренние правила оценочной деятельности в соответствии с Федеральными стандартами оценки.

Принятие Свода Стандартов Оценки отвечает интересам отечественной экономики и позволяет нашей стране участвовать на равных в международном сотрудничестве по всему спектру экономических измерений.

В 2005 году произойдут существенные изменения в оценочной деятельности, связанные с ожидаемым началом много раз срывавшегося перехода на окончательно признанный перевод на русский язык Международных стандартов по финансовой отчетности (МСФО). Этот перевод выполнен в конце ноября 2004 в Лондоне специальной группой, и пока еще не известна реакция бухгалтерского сообщества на предлагаемый им новый профессиональный язык.

Недавно появились сообщения, что российское Правительство намерено само утверждать перевод текста стандартов по финансовой отчетности на русский язык, а это неизбежно будет связано со всеми остальными экономическими стандартами, в том числе и по оценочной деятельности. Но все международные организации по экономическим измерениям являются неправительственными, никакие российские государственные организации не могут в них участвовать и оказывать влияние на содержание обновляемых и дополняемых международных стандартов. Поэтому необходимо, чтобы российские профессиональные организации сами начали бы оказывать влияние на формирование международных стандартов, будучи уверенными, что они будут применяться и в России.

Национальный Совет по оценочной деятельности в Российской Федерации летом прошлого года подписал Соглашение о сотрудничестве с Фондом «Национальная организация по стандартам финансового учета и отчетности» (НСФО). В этом соглашении первейшей задачей обозначено согласование глоссариев бухгалтерских и оценочных терминов.

Но суть проблемы заключается в происходящем изменении методологических основ экономических измерений, а прежде всего - в переосмыслении отечественных и освоении новейших в мире научных разработок, в том числе, касающихся профессионального языка. В отношении особенностей русского языка для экономических измерений - пока научных работ вообще не велось. Теперь отечественные научные организации смогут использовать Свод стандартов оценки 2005, для того чтобы обеспечить осмысление и решение этой проблемы - вместе с теми организациями и отдельными специалистами, которые практически занимаются оценочной деятельностью.

В данном Обращении выражена позиция, которую разделяют члены двух Советов -Национального Совета по оценочной деятельности в Российской Федерации и Научного Совета «Стратегия управления национальным имуществом» при Отделении общественных наук Российской академии наук (сокращенно, Научный Совет РАН).
3. Принятая модель бухгалтерского учета по Справедливой стоимости
Бухгалтерский учет по Справедливой стоимости - принятая модель, Сентябрь 2004г.

(Новости - от Председателя МКСО)

Бухгалтерский учет по Справедливой стоимости одобрен Советом по Международным стандартам финансовой отчетности как предпочитаемая база для измерения активов.

С введением МСФО во многих частях мира, а 2005 г. - для всех компаний в Европейским союзе, включаемых в публичный листинг, жизненно важным становится правильное применение Справедливой стоимости.

СМСФО и Совет по стандартам финансового учета (ССФУ) сотрудничают между собой, чтобы попытаться гармонизировать соответствующие стандарты бухгалтерского учета. Вопрос о том, как активы должны «признаваться» в бухгалтерском балансе - это один из ключевых вопросов, которые должны быть решены.

Одновременно ССФУ проводит свое собственное исследование по Справедливой стоимости, и недавно оно выпустило проект для обсуждения.

СМСФО определяет Справедливую стоимость как:

«сумму, за которую состоялся бы обмен актива или установленного обязательства между хорошо осведомленными, заинтересованными сторонами в коммерческой (arm's-length) сделке».

На основе опыта предложено, чтобы была иерархия измерений - с четырьмя уровнями установления Справедливой стоимости.

Уровень 1 определяется прямой ссылкой на наблюдаемую рыночную цену. В случае отсутствия этого - Уровень 2 - требуется принятие некоторой модели, чтобы рассчитать рыночную цену. Уровень 3 - относится к фактически заплаченной цене (не принимая никаких убедительных свидетельств о том, что это нерепрезентативно). Уровень 4 -допускает методы с использованием особых, полученных в самой организации, данных, которые могут быть надежно рассчитаны и которые не противоречат ожиданиям рынка.

Международные стандарты оценки (МСО) определяют Рыночную стоимость как:

«расчетную сумму, за которую состоялся бы обмен актива на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в коммерческой (arm's-length) сделке после проведения надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения».

Справедливая стоимость имеет более широкое, в большей степени - родовое, значение, чем Рыночная стоимость. Однако, при большинстве обстоятельств, Справедливая стоимость лучше всего может быть представлена Рыночной стоимостью. Но если не существует никакого рынка, свидетельствующего об этом, то Справедливая стоимость может быть вместо этого представлена доходным подходом или подходом на основе амортизируемых затрат замещения - АЗЗ2.

Комментарий РОО.

Основное противоречие между американскими и международными стандартами финансовой отчетности связано с принципами и понятиями оценки.

В первом случае бухгалтерские «измерения» (неверно называемые в российском бухучете «оценками») проводятся по историческим затратам, а во втором -производится ОЦЕНКА на основе рыночной стоимости, которая — если нет надежной базы сравнений - рассчитывается доходным подходом или подходом на основе амортизируемых затрат замещения (суррогата стоимости).

Величина, называвшаяся «бухгалтерской (балансовой) стоимостью» (book value), по МСФО теперь называется «учетной суммой» (carrying amount), но российские бухгалтеры этого «не замечают».

4. Стандарт 3 (МСО 3) из Свода стандартов оценки (ССО РОО) 2-03-2005. Составление отчета об оценке
Как мы договаривались, целью моего доклада не является детальное ознакомление уважаемых участников Форума с Международными стандартами оценки. Наша цель более практичная – связь МСО и МСФО. В связи с этим мы будем говорить не обо всех пунктах МСО, а лишь о тех, которые на практике вызывают различные коллизии.

Рассмотрим, как в МСО трактуется соответствие отчета об оценке МСФО.

Взаимосвязь со стандартами финансовой отчетности

4.1.
Когда это возможно, Отчет об оценке должен соответствовать или превышать требования Международных стандартов финансовой отчетности (МСФО) и Международных стандартов финансовой отчетности для государственного (публичного) сектора.

4.2.
Оценку для финансовой отчетности, которая находится в центре внимания МПО 1, следует выполнять в связи с настоящим Стандартом.

5.
Руководство

Для выполнения оценок, соответствующих требованиям данных Стандартов и Стандартам ГААП, оценщику необходимо придерживаться всех требований Кодекса поведения МСО, включая разделы: Этика, Компетенция, Раскрытие информации, Отчетность (подразделы 4, 5, 6 и 7). 5.1. Каждый отчет об оценке должен соответствовать следующим требованиям.

5.1.1.
Содержать ясные и четкие выводы о стоимости и не коим образом не вводить в заблуждение.

5.1.2.
В Отчет об оценке должны быть указаны клиент, предполагаемое использование оценки и соответствующие даты.

Дата, на которую определена величина стоимости.

Дата составления отчета.

Дата инспекции объекта оценки.

5.1.3.
Отчет об оценке должен содержать определение базы оценки, в том числе типа, стоимости, и также содержать конкретные определения.

5.1.3.1. В отчете необходимо отдельно представлять информацию о рыночной и нерыночной стоимости в том случае, когда отдельные компоненты оцениваются на основе Амортизированных затрат замещения (АЗЗ). Пример: приобретение речного порта металлургическим комбинатом.
5.1.4.
В Отчет об оценке должны быть идентифицированы и описаны: 

5.1.4.1. оцениваемые имущественные права и интересы.

5.1.4.2. физические и юридические характеристики имущества.

5.1.4.3. классы имущества, включаемого в оценку, отличные от основных категорий имущества.

Отчет об оценке должен описывать цель работы и объем проведенных исследований для получения результата.

Отчет об оценке должен включать формулировки всех допущений и ограничительных условий, от которых зависит заключение о стоимости.

В Отчете должны" быть определены специальные, особые или необычные допущения, а также определена вероятность возникновения таких условий.

Отчет об оценке должен включать: описание анализируемой информации и данных; использованных подходов к оценке и процедур оценки; а также рассуждения в обоснование анализа, мнений и заключений, содержащихся в отчете.

Отчет об оценке должен содержать заявление, извещающее пользователя, что отчет является конфиденциальным для Оценщика и пользователя и что Оценщик не несет никакой ответственности в том случае, если какая-либо третья сторона будет опираться в своих заключениях на отчет.

В отчет должна быть включена оговорка, запрещающая публикацию отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на отчет, данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности Оценщика - без письменного согласия Оценщика.

В Отчет должна быть включено Заявление, подтверждающее, что оценка была проведена в соответствии с МСО, а также в Отчете должны быть отражены любые отступления от требований МСО. Отчет должен содержать объяснение любых отступлений в соответствии с Кодексом поведения МСО.

5.1.11.1. Каждое заявление о соответствии должно содержать следующие положения:

заявление о том, что факты, представленные в отчете правильны и основываются на знаниях оценщика;

анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями;

оценщик не имел интереса (если имел, указать его) в оцениваемом имуществе;

гонорар оценщика не зависит от любых аспектов Отчета;

оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения;

образование оценщика соответствует необходимым требованиям;

оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения;

оценщик произвел (или не произвел) личную инспекцию имущества;

никто, кроме лиц указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета.

5.1.12. Включать имя, профессиональную квалификацию и подпись Оценщика.

5.2.
Когда отчеты об оценке передаются электронным способом, Оценщик должен предпринять разумные шаги для защиты целостности данных/текста в отчете и гарантирования, что при передаче не будет допущено ошибок. Программное обеспечение должно обеспечивать безопасность передачи.

5.2.1.
Должны отражаться характер, дата и время передачи, также как назначение, дата и время приема. Программное обеспечение должно позволять подтверждение качества передачи данных и текста и соответствие переданной и принятой информации, а также содержать утверждение, что отчет не может быть прочитан никем, кроме автора.

Оценщик должен обеспечивать защиту цифровой подписи (подписей) и полный контроль Оценщика посредством паролей (ПИН-кодов), технических устройств (охранных карт) или других средств. Подпись, зафиксированная на отчете электронным способом, считается аутентичной и означает тот же уровень ответственности, что и письменная подпись на бумажном экземпляре отчета.

Подлинная электронная и/или бумажная копия отчета, переданная электронным способом, должна сохраняться Оценщиком в период, требуемый законами государства, но в любом случае не менее пяти лет. Файлы записей отчетов, передаваемых электронным способом, могут храниться на электронных, магнитных или других носителях. Замечание: документ должен содержать подпись!
Форма представления Отчета определяется оценщиком и клиентом на основании инструкций и спецификаций конкретного задания на оценку.

Тип, содержание и объем отчета зависят от дальнейшего его использования, требований законодательства, типа имущества, а также его природы и сложности проведения оценки. В Руководстве 5 «Оценка движимого (личного) имущества» (п. 5.6) изложены требования к отчету об оценке такого имущества.

Для всех отчетов об оценке вся необходимая документация должна храниться в рабочих файлах для обеспечения результатов и заключений оценки и должна сохраняться на период не менее 5-ти лет после завершения оценки.

5. Стандарт 3 (ЕСО 2003). Приложение 5. Примерные условия заключения договора, примерный перечень вопросов для проведения оценки
Содержание

Наименование и адрес оценщика

Дата отчета

Уважаемые господа,

Ниже приводится задание на оценку объекта для целей:

Объект оценки:

Цель оценки и рекомендации по ее применению: Эта оценка требуется для  целей составления финансовой отчетности, слияния и поглощения, обеспечения кредита и т.д.

Источники  информации: Дополнительная  информация  по  юридическим  вопросам,

связанным с объектом оценки может быть получена от...., информация по вопросу

бухгалтерского учета от....

Осмотр объект оценки: Организацию осмотра объекта обеспечит...

Классификация объекта оценки: Объект оценки может быть классифицирован

следующим образом в зависимости от цели оценки: занятый собственником (для целей оценки бизнеса), инвестиционный (для целей определения доходности или отдачи на капитал), избыточный по отношению к бизнесу, котируемые акции, определенные как оборотный капитал и т.д.

Дата оценки: дата оценки, дата отчета и даты осмотра должна быть следующими:

Дополнительные требования: Требования относительно компетентности в соответствии с разделами Стандарта 2. (04-15) настоящих стандартов (независимостью оценщика и страхование его профессиональной ответственности), использование ЕСО, дата завершения оценки и т.д.

Специфическое содержание отчета: Пожалуйста, обеспечьте следующее содержание отчета (следующий список не является исчерпывающим, а только примерным):
Описание: расположение, характер ремонта,  транспортная доступность,  дренаж участка, социально-экономические факторы и т.д.

Основание или базы оценки как они определены в Европейских стандартах
оценки:

Рыночная стоимость;

Стоимость при существующем использовании;

Стоимость при альтернативном использовании;

Амортизированные затраты замещения;

Стоимость при принудительной продаже;

Расчет стоимости при существующем использовании;

Оценка на дату в будущем или ретроспективная оценка, и т.д.

Оценка машин и оборудования.

Обзор рынка: включая оценку рыночного потенциала объекта недвижимости, потенциальных  параметров  изменения  конъюнктуры рынка, существующих тенденций, устаревания, и т.д.

Предположения, включая доступность определение рыночного потенциала объекта оценки, предположения относительно наличия «гудвилла», ремонта, городского планирования, источники информации относительно сроков аренды, лицензий, проблем окружающей среды, и т.д.

Что касается проблем окружающей среды, то должны быть сделаны следующие предположения, которые Вы ни при каких обстоятельствах не должны менять:

Мы были проинструктированы, относительно того, что  для целей данной  оценки, не существует  никаких  загрязнений  или  что стоимость  работы  по дезактивации является несущественной величиной по отношении к величине стоимости объекта оценки;

Мы не имеем никакой информации о каком-либо исследовании или отчете, указывающей  на  присутствие загрязнений  или  опасных материалов;

Мы не выполняли никакого исследования о прошлом или будущем использовании земли под объектом оценки или окружающих земель, для установления факта загрязнения оцениваемого объекта при таких использованиях или от окружающих участков. Заключение  о стоимости сделано на основании этих допущений;

Никакая ответственность не предполагается в случае обнаружения каких-либо загрязнений, ни за отсутствие экспертизы или научных знаний, необходимых для выявления загрязнений. Если впоследствии будет установлено, что загрязнение существует на оцененном объекте или на любом соседнем участке, или что возникли ограничения на использование объекта, которое может вызвать загрязнения, то во всех таких случаях итоговая стоимость может снизиться.

Относительно ремонта были сделаны следующие предположения:

Мы не выполняли какую-либо техническую экспертизу зданий, мы также не исследовали те части здания, которые закрыты или недоступны для осмотра. Мы считаем, что такие части здания находятся в исправном состоянии. Мы не можем выражать какое-либо мнение о состоянии не осмотренных частей объекта, и отчет не должен рассматриваться как подтверждение того, что каркас и несущая структура здания исправны.

Финансовые данные; Пожалуйста, приведите в отчете данные об аренде, стоимости  строительства,  денежном  потоке,  ставках дисконтирования  и нормах доходности, при этом там, где это возможно, проведите соответствующие вычисления и анализ на чувствительность, риск и т.д.

Планы, фотографии и приложения: Пожалуйста, приложите к отчету все необходимые карты и планы местности, планы здания (если это необходимо), данные третьих лиц, а также документы различных согласований, лицензии, и т.д.
Публикация результатов, ответственность третьих лиц и конфиденциальности - возможности  оценщика  и  контроль  использования отчета заказчиком. Вы можете не согласиться формой данного параграфа, и в вашем отчете данное утверждение может быть сокращено. Однако вы должны принять следующие предложенные ограничения по отчету:

Ни целое, ни любая часть этого Отчета об оценке /сертификата об оценке ни или любые ссылки на данные документы не могут быть включены в любую публикацию, проспект или инструкцию, и изданы без письменного одобрения оценщиком формы и контекста такой публикации. Этот отчет является конфиденциальным для Вас и ваших

профессиональных консультантов и может быть использован для единственной цели, заявленной выше. Мы не можем принимать никакую ответственность, если это отчет будет использован кем-либо еще для заявленных или иных целей.

что касается конфиденциальности, то мы дополнительно требуем,  чтобы никакая публикация или ссылка не были сделаны на основании этого отчета без нашего письменного согласия на форму и содержание.

Налогообложение и используемая валюта: Вы должны заявить о предположениях сделанных в отчете относительно налоговых последствий проведенной оценки. Вы должны предположить, что никакая ответственность перед налогами не возникает. Оценка будет представлена в валюте страны расположения объекта оценки, при этом пересчет в валюты других стран будет производиться по курсу на дату оценки

Оплата услуг оценщика: согласованная плата за вышеупомянутую работу

составит 
 Без учета командировочных расходов, карманных расходов, и НДС

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы или по пунктам, изложенным в письме, то обратитесь к автору этого письма. Иначе подтвердите, пожалуйста, принятие Вами инструкций, содержащихся в данном письме.

Искренне ваш,

Название и должность (полностью).

Контрольный перечень оценки

Введение

Стандарт 9 подробно рассматривает вопросы, которые оценщик должен рассмотреть в своем отчете. Данный Стандарт должен читаться вместе со Стандартом 9. Следующее основные вопросы должны быть рассмотрены оценщиком при подготовке отчета по стоимости в использовании:

задание, дата и цель оценки;

основание на проведение оценки, включая тип и определение стоимости;

возраст активов их классификация;

идентификация активов, их местоположения, и дата и степень их осмотра;

нормативная база;

любые специальные предположения и ограничивающие условия;

производства, машины и оборудование;

сообщение о соответствии оценки стандартам ЕСО;

другие вопросы, относящиеся к оценке.

6. ССО РОО 2-04-2005. Методология применения оценки. Оценка для финансовой отчетности
Текст данного стандарта приводится в сокращенном виде.
Определения  Международных стандартов оценки

3.1. Рыночная стоимость. Расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен актива на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения. (МСО 1, п. 3.1).

3.2. Амортизированные затраты замещения (АЗЗ). Нынешние затраты воспроизводства или замещения актива за вычетом физического износа и релевантных (имеющих отношение к делу) имеющих отношение к делу форм устаревания и оптимизации.

Улучшения. Здания, сооружения или изменения ландшафта, имеющие постоянный характер, и вовлекающие затраты труда и капитала, и имеющие целью улучшить полезность   и   стоимость   имущества.   Улучшения   имеют   различный   характер использования и срок экономической жизни.

Специализированное   имущество.   Имущество,   которое   редко   (если   когда-либо) продается на открытом рынке, кроме как путем продажи бизнеса или организации, частью которых оно является из-за его  уникальности, возникающей  вследствие специализированного характера зданий, их конфигурации, размера, местоположения и иных обстоятельств.

Определения МСФО.

3.5.
Справедливая стоимость. Сумма, за которую актив может быть обменен или могут быть погашены обязательства, в сделке между осведомленными и мотивированными сторонами, при условии свободной сделки (МСФО 16, п. 6).

3.6.
Амортизируемая сумма. Затраты на создание/приобретение актива или иная сумма, подставляемая на место затрат в финансовых отчетах за вычетом ее остаточной стоимости (МСФО 16, п. 6).

3.7.
Остаточная стоимость. Расчетная сумма, которую организация получила бы    в настоящее время от реализации актива после вычета ожидаемых затрат по реализации,  если бы актив уже имел возраст и состояние, ожидаемые в конце срока его полезной службы (МСФО 16,6.).

Имущество, занимаемое собственником. Имущество, которое держит собственник (или арендатор по договору финансовой аренды) для использования в производстве или поставках товаров или услуг, либо для административных целей. (МСФО 40,5).

Инвестиционное имущество. Имущество (земля или здание либо часть здания, либо и то  и  другое),  которое  держится  (собственником  или  арендатором  по  договору финансовой аренды) для получения дохода от аренды или увеличения стоимости капитала или и того и другого, а не для:

а)
использования  в  производстве  или  поставках товаров  или  услуг либо для
административных целей, либо

б)
продажи в ходе обычного бизнеса. (МСФО 40, 5.).

Учетная сумма. Величина, по которой актив отражается в балансе после вычитания
любой   накопленной   амортизации   и   накопленных   убытков   от   ослабления
(МСФО 16, п.6; МСФО 36, п.6).

Амортизация   (обесценение   либо   погашение).   Систематическое   распределение
амортизируемой суммы актива во времени его полезного использования. (МСФО 16,
п.6, МСФО 36, п.5).

Справедливая стоимость за вычетом затрат на продажу. Сумма, которую можно
получить от продажи актива или подразделения, приносящего денежный доход при
условии справедливой сделки между осведомленными и свободными сторонами, за
вычетом затрат на ее осуществление (МСФО 36, п.6).

Чистая стоимость реализации. Расчетная цена продажи в рамках обычного ведения
бизнеса   за   вычетом   затрат   на   выполнение   работы   и   предполагаемых   затрат,
необходимых для продажи (МСФО 2, п.6). Чистая стоимость реализации относится к
чистой сумме, которую организация ожидает реализовать от продажи запасов в рамках
обычного ведения бизнеса. Справедливая стоимость отражает сумму, за которую те же
самые запасы можно было бы обменять в сделке между хорошо осведомленными и
мотивированными  покупателями  и  продавцами  на рынке.  Первая  соответствует
специфике организации, вторая - нет. Чистая стоимость реализации для запасов может
и не быть равной справедливой стоимости за вычетом затрат на продажу (МСФО 2,
п. 7).

Возмещаемая сумма. Возмещаемая сумма актива или подразделений, приносящих
денежный доход, является большей из двух величин:

ее  справедливой  стоимости  за вычетом  затрат     на продажу и  ее  стоимости в использовании (МСФО 36, п. 6).

Переоцененная сумма.  Справедливая  стоимость актива на дату переоценки за
вычетом    любого    последующего    накопления    амортизации    и    последующих
накопленных убытков от ослабления (МСФО 36, п. 31).

Основные средства. Осязаемые активы, которые:

а)
находятся у предприятия для целей использования в производстве или поставок
другим для производства услуг или продуктов, для сдачи в аренду, или для
административных целей;

б)
как ожидается, будут использованы в течение более одного производственного
цикла (МСФО 16, п. 6).

Стоимость  в  использовании.  Текущая  стоимость  будущих денежных  потоков,
которая, как ожидается, будет получен от актива или подразделения, приносящего
денежные доходы (МСФО 36, п.6).

7. ССО РОО 3-11-2005ю Методическое руководство по оценке №11 (МР 11). Экспертиза оценок
Введение

1.1. Экспертиза оценки представляет собой экспертизу работы Оценщика, проводимая другим Оценщиком, выражающим независимое суждение.

1.2. В силу необходимости обеспечения точности, уместности и качества отчетов об оценках, экспертиза оценки стала составной частью профессиональной практики. В экспертизе оценки рассматриваются корректность, непротиворечивость, обоснованность и полнота оценки.

Экспертиза оценки может потребовать участия экспертов со специальными
знаниями в области строительства, доходов от имущества, в вопросах права и
налогов или проблем окружающей среды.

Экспертиза оценки обеспечивает проверку достоверности рассматриваемой
оценки с акцентом на:

очевидную адекватность и релевантность используемых данных и
наведенных справок;

уместность применяемых методов и способов;

проверку того, являются ли анализ, мнения и заключения уместными
и обоснованными;

проверку   того,   является   ли   представленный   продукт   в   целом
соответствующим Общепринятым принципам оценки или превосходит их.

1.3. Экспертизы оценок проводятся по разнообразным поводам, в том числе это:

1.3.1.
комплексное обследование («дью дилидженс»), требуемое для финансовой
отчетности и управления активами;

свидетельства   экспертов   в   судебных   разбирательствах   и   аналогичных ситуациях;

основания для решений бизнеса

определение того, соответствует ли отчет регулятивным требованиям, когда:

оценки используются как часть процесса ипотечного кредитования,
особенно ипотек, застрахованных и регулируемых государством;

необходимо проверить, соответствовали ли Оценщики регулятивным
стандартам и требованиям в пределах своей юрисдикции.

Область применения

Требования в настоящем Международном руководстве применяются к разработке и отчетам об экспертизе оценок.

Соблюдение настоящего руководства возложено на Оценщика, который в рамках полномочий по надзору и управлению подписывает экспертное заключение об оценке, тем самым, принимая на себя ответственность за содержание настоящего экспертного заключения.

Определения

3.1.
Экспертиза оценки. Задание на оценку, которое охватывает ряд типов и целей. Основная черта, присущая всем экспертизам оценок, состоит в том, что Оценщик выносит беспристрастное суждение при рассмотрении работы другого Оценщика. 

Экспертиза оценки может поддержать то же заключение о стоимости, подвергаемое экспертизе, или же ее результатом может быть несогласие с заключением относительно этой стоимости. Экспертизы оценки обеспечивают проверку достоверности по оценке, а также проверку работы Оценщика, который ее разработал, в том, что касается знаний, опыта и независимости Оценщика.

В некоторых государствах экспертиза оценки может также установить обновление, выполненное Оценщиком той же оценочной фирмы, которая провела первоначальную оценку.

Организации по оценке во всем мире проводят различие между разными типами экспертиз, например, административные экспертизы (экспертизы соблюдения), технические экспертизы, настольные экспертизы, полевые экспертизы, экспертизы, призванные гарантировать, что оценка проведена в соответствии с профессиональными стандартами (где принимаются базы оценки, используемые в рассматриваемой оценке), экспертизы, которые собирают общую рыночную информацию для поддержки или опротестования заключения о стоимости, и экспертизы, которые проверяют конкретные данные в рассматриваемой оценке с сопоставимыми данными из выборочной группы,
Административная   экспертиза   (экспертиза   соблюдения).   Экспертиза   оценки, проводимая клиентом или пользователем услуг по оценке, как обеспечение должной добросовестности, когда оценка должна использоваться для целей принятия решений, таких, как андеррайтинг, покупка или продажа имущества. Оценщик может при случае проводить административную экспертизу для оказания помощи клиенту в выполнении этих функций. Административная экспертиза также предпринимается для гарантии, что оценка соответствует всем требованиям или превосходит все требования по соблюдению или указаниям конкретного рынка или превосходит их и, как минимум, соответствует Общепринятым принципам оценки (ОПО).

Техническая    экспертиза.    Экспертиза    оценки,    проводимая    Оценщиком    для формирования   заключения   относительно   того,   являются   ли   анализ,   мнения   и заключения   в   подвергнутом   экспертизе   отчете   уместными,   обоснованными   и приемлемыми.

3.4.
Настольная     экспертиза.      Экспертиза     оценки,     ограниченная     данными, представленными   в   отчете,   которые   могут   или   не   могут   быть   подтверждены независимо. Обычно проводится с использованием контрольного списка пунктов. Рецензент   проверяет   точность   расчетов,   обоснованность   данных,   уместность методологии    и    соблюдение    указаний    клиента,    регулятивных   требований    и профессиональных стандартов. См. также Полевая экспертиза.

Полевая экспертиза. Экспертиза оценки, которая включает обследование внешней части,  а иногда и  внутренней части рассматриваемого  имущества и,  возможно, обследование   сопоставимых   объектов   имущества,   для   подтверждения   данных, представленных в отчете. Обычно проводится с использованием контрольного списка, который охватывает пункты, проверяемые при настольной экспертизе, и может также включать подтверждение рыночных данных, исследования для сбора дополнительных данных и проверку программного обеспечения, используемого при подготовке отчета. См. также Настольная экспертиза.

Отчет аудитора. Письменное заявление, которое описывает сферу аудиторского
обследования, суммирует полученные сведения и выражает заключение аудитора
относительно точности финансового отчета при представлении финансового состояния компании за конкретно указанный период.

Взаимосвязь со стандартами финансовой отчетности

4.1. Взаимосвязь между стандартами финансовой отчетности и практикой оценки рассматривается в МПО 1.

Руководство

5.1.
При разработке экспертизы оценки Оценщик-эксперт должен:

5.1.1. идентифицировать клиента и предполагаемых пользователей Экспертизы оценки, предполагаемое использование мнений и заключений Оценщика-эксперта и цель задания; идентифицировать   рассматриваемое   имущество,   дату   Экспертизы оценки, оцениваемые в рассматриваемом отчете интересы в имуществе и собственности и дату действия заключения в рассматриваемом отчете и Оценщика (Оценщиков), которые завершили рассматриваемый отчет;
идентифицировать пределы процесса экспертизы, который предстоит выполнить;

идентифицировать   все   допущения   и   ограничительные   условия   в Экспертизе оценки;

разработать   заключение   относительно   полноты   рассматриваемого отчета в пределах работы, применимой к заданию;

разработать    заключение    относительно    видимой    адекватности    и уместности данных и любых уточнений;

разработать    заключение    относительно    уместности    используемых методов  и  способов  и  разработать  причины  для  согласия  или  любого несогласия с рассматриваемым отчетом; и

разработать заключение относительно того, являются анализ, мнения и заключения   в   рассматриваемой   работе   уместными,   обоснованными   и приемлемыми.

5.2.
При изложении результатов экспертизы оценки Оценщик-эксперт должен:

указать   наименования   клиента   и   предполагаемых   пользователей; предполагаемое использование результатов задания и цель задания;

указать   информацию,   которая   должна   быть   идентифицирована   в соответствии с параграфами 5.1.1-5.1.4 (выше);

заявить о характере, масштабах и подробности предпринятого процесса экспертизы;

сформулировать    мнения,    причины    и    заключения,    требуемые    в параграфах 5.1.5-5.1.8 (выше);

указать, включена ли вся относящаяся к делу информация;

включить в отчет об экспертизе подписанное свидетельство.

5.3.
Оценщик-эксперт должен рассматривать не события, затрагивающие имущество
или рынок, следующие за оценкой, а лишь информацию, которую можно было
легко получить на рынке во время оценки.

5.4.
Оценщик-эксперт   должен   полностью   объяснить   причины   согласия   или несогласия с выводами отчета об оценке.

5.4.1.
Там, где Оценщик-эксперт соглашается с выводами отчета об оценке, следует
полностью объяснить и раскрыть причины такого согласия.

Там, где Оценщик-эксперт не согласен с выводами отчета об оценке, следует полностью объяснить и раскрыть причины такого несогласия.

Там, где Оценщик-эксперт не обладает всеми фактами и информацией, на
которые опирался Оценщик, Оценщик-эксперт должен раскрыть ограничения
своих выводов.

5.5.
Там, где сфера предпринятой работы достаточна для того, чтобы сформировать новую оценку,    такая    оценка    должна    соответствовать    требованиям    Международных стандартов оценки и Кодекса поведения МСО.

Дата вступления в силу

6.1.
Настоящее Международное руководство по оценке вступило в силу 30 апреля
2003 года.

Приложение 3 (ECO 2003). Рецензирование отчетов об оценке другого оценщика

Введение

Рецензия на отчет об оценке отличается от самого отчета об оценке. Функцией рецензии является не непосредственная оценка стоимости объекта, а анализ содержания отчета об оценке.
Прежде, чем третье лицо будет проводить рецензирование отчета, ему необходимо
получить  письменное  разрешение  от  авторов  отчета  об  оценке.   Однако  получить письменное разрешение не всегда практически возможно, например, в том случае, когда оценщик консультирует одного из участников торгов по вопросу различных аспектов содержания отчета об оценке, представленного компанией.

Выполнение рецензии на отчет состоит из проверки работы других оценщиков с целью определения соответствия полученных результатов требованиям ЕСО 2003 или любых других   национальных   стандартов,   а   также   соответствия   полученных   результатов исходным данным, содержащимся в отчете, и другой известной информации.

Рецензирование оценки включает в себя написание отдельного отчета (рецензии),
который отражает результаты рецензирования. Содержание рецензии кроме информации
о проверке полноты и последовательности процедур оценки включает в себя также
комментарии относительно содержания отчета и итоговых результатов.

Существует два типа рецензий:

· «настольная» рецензия, т.е. рецензия, которая выполняется без натурного осмотра объекта оценки и базируется на анализе информации, содержащейся в отчете об оценке. Такая рецензия имеет ограниченное использование, и на ее результаты нельзя полностью положится. Оценщику необходимо информировать клиента об ограничениях такой рецензии, до того как он примет на себя обязательства по выполнению работ.

· «полевая» рецензия, т.е. рецензия, при написании которой необходимо проведение инспекции объекта оценки. В этом случае может также потребоваться осмотр объектов-аналогов.  Данный тип  рецензии является  наиболее  оптимальным и наиболее надежным.

Рецензент должен иметь тот же самый уровень компетентности, профессиональных
навыков и опыта, которые требуются от оценщика для выполнения первоначальной
оценки (см. Стандарт 2, п.п. 05- 09).
Сущность рецензирования отчета об оценке состоит в исследовании исходных допущений, методов и процедур, принятых при оценке. Рецензент должен убедиться   в том, что отчет выполнен в соответствии с требованиями заказчика, а также в том, что исходные допущения правильны и примененные методы и процедуры корректны.

Процесс рецензирования

При рецензировании оценщик должен определить на основании отчета об оценке,
объект  оценки,  эффективную  дату  оценки, дату  получения  исходной  информации, используемой  оценщиком  в  процессе  оценки.  Рецензент не должен рассматривать никакую  последующую  информацию,  появившуюся  между датой  оценкой  и датой рецензирования, за исключением того случая, когда эта информация могла бы стать доступной оценщику, если бы он сделал необходимые запросы.

Оценщик должен идентифицировать заказчика и других возможных пользователей
отчета, определить, что является целью оценки, и каковы цель и глубина рецензирования,
Причина, из-за которой проводилась оценка, также должна быть четко определена.

В процессе рецензирования оценщик должен:

· прийти к мнению относительно уместности и адекватности любой используемой
информации, и любых корректировок, сделанных оценщиком, для получения
итоговой величины указанного вида стоимости;

· прийти к мнению относительно адекватности используемых методов и процедур, а
также    обосновать    причина    несогласия    с    использованными   методами    и
процедурами;

· прийти к мнению относительно уместности проведенного анализа, выраженных в
отчете мнений и заключений, а также обосновать причины любых разногласий с
автором отчета.

Рецензия на отчет об оценке

Рецензия должна рассматривать следующие вопросы и включать следующие разделы:

· идентификация заказчика и любых других возможных пользователей отчета;

· цель рецензии и ее назначение, определенное заказчиком;

· характер рецензии и ее глубина;

· перечень использованной информации и необходимые данные для обоснования
выводов;

· обоснование мнений, которые привели заключениям, отраженным в рецензии;

рецензия должна включать в себя подписанный сертификат, который должен быть
оформлен в соответствии с требованиями, упомянутыми в Стандарте 9.

Процесс рецензирования является самостоятельной процедурой,  никак не связанной с
процессом оценки, поэтому оценщик-рецензент не должен подписывать отчет об
оценке,   поскольку,   такая   подпись   означала   бы,   что   рецензент   полностью
принимает на себя ответственность за проведение оценки и итоговый отчет об
оценке.

 [image: image1.wmf]
www.dpo.ru, (095) 775-2818
стр. 3 из 22

[image: image1.wmf]