
                                          

                  
 

Секция № II «Задачи оценки стоимости имущества для целей развития финансовых рынков» 
 
 

№ 
п/п Вопрос Комментарий Автор комментария 

1  
Когда выйдут МСО 2007 на русском языке? 

 
Международные стандарты оценки выйдут на русском языке в декабре 

2009 г. 

. 
Артеменков И.А. 

 
2 

 
В закрытом перечне стоимостей в ФСО 

справедливая стоимость отсутствует. Рыночная 
стоимость в понимании российского оценочного 
законодательства не всегда эквивалентна 
понятию справедливой стоимости (в МСФО 
приоритет отдается сравнительному подходу, 
затратный подход применим в крайнем случае и 
т.д.). 

Подпадает ли услуга по оценке справедливой 
стоимости для целей МСФО под требования 
российского законодательства к оценочной 
деятельности? 

  

 
Согласно статье 2 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Федеральный 
закон), указанный закон определяет правовые основы регулирования 
оценочной деятельности в отношении объектов оценки, принадлежащих 
Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным 
образованиям, физическим лицам и юридическим лицам, для целей 
совершения сделок с объектами оценки, а также для иных целей. 

Статьей 3 Федерального закона установлено, что для целей Федерального 
закона под оценочной деятельностью понимается профессиональная 
деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на 
установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 

Согласно пункту 5 федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО № 2)», утвержденного в целях реализации положений 
Федерального закона приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. 
№ 255, при осуществлении оценочной деятельности используются рыночная, 
инвестиционная, ликвидационная и кадастровая стоимости объекта оценки. 
Понятие справедливой стоимости не закреплено законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности. 

Одновременно, статьей 7 Федерального закона установлено, что в случае 
использования в нормативном правовом акте не предусмотренных 
Федеральным законом или стандартами оценки терминов, определяющих вид 
стоимости объекта оценки, в том числе терминов «действительная стоимость», 
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«разумная стоимость», «эквивалентная стоимость», «реальная стоимость» и 
других, установлению подлежит рыночная стоимость данного объекта. Следует 
учитывать, что согласно указанной статье, действие данной нормы 
распространяется на случаи проведения обязательной оценки объекта оценки. 

В свою очередь МСФО не являются нормативным правовым актом 
Российской Федерации и носят рекомендательный характер. Таким образом, 
механизм определения справедливой стоимости для целей, предусмотренных 
МСФО, не регулируется законодательством Российской Федерации об 
оценочной деятельности. 

Указанные выше документы не запрещают проводить определение 
справедливой стоимости объекта оценки с привлечением третьих лиц 
(сторонних организаций), в том числе оценщиков для оказания 
консультационных услуг по ее проведению, регулирование которых 
осуществляется нормами Гражданского кодекса Российской Федерации.   

В связи с этим мнение о такой стоимости, выраженное консультантом, не 
может быть использовано в качестве рыночной или иной стоимости объектов 
оценки для целей, предусмотренных законодательством Российской 
Федерации. 

 
 
3 

 
Прокомментируйте ситуацию: оценщик, как 

правило, согласовывает с представителем банка 
рассчитанную стоимость имущества. При этом 
мнение оценщика оспаривается (на него 
оказывается давление). Как это соотносится с 
тем, что оценщик подписывая отчет об оценке 
несет за него ответственность своим 
имуществом, а представитель банка юридически 
не несет никакой ответственности? 

 
Согласно статье 16 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Федеральный 
закон) не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных 
лиц в деятельность оценщика, если это может негативно повлиять на 
достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе 
ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при 
проведении оценки объекта оценки. 

Таким образом, описанная ситуация приводит к нарушению Федерального 
закона и оценщик должен принять необходимые меры по ее недопущению. 
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Банк не заинтересован ни в повышении, ни в занижении стоимости, в 

отличие от собственника актива, предполагаемого в залог. Поэтому споры, 
которые возникают в отношении результата оценки между оценщиком и 
сотрудником банка практически всегда обусловлены необходимостью довести 
качество отчета до требуемого уровня и получить результат оценки, 
соответствующий реалиям рынка. Вряд ли желание получить качественный 
отчет можно назвать давлением на оценщика. Результат оценки является 
одним из параметров, на основании которых банк принимает реальные 
финансовые риски, и сотрудник банка  несет совершенно реальную 
юридическую ответственность, как минимум, в рамках трудового 
законодательства.  

 
Рослов В.Ю. 
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Как-то раз оценивался пакет акций 

предприятия, одним из основных активов 
которого было здание в Москве. Эксперт сделал 
замечание о том, что при оценке строения не 
учитывалась возможность надстройки нескольких 
этажей. При этом у оценщика не было ни 
результатов строительной экспертизы 
конструкций объекта оценки, ни, тем более, 

 
Вы совершенно правы. При определении рыночной стоимости объекта 

оценщик не может основываться на гипотетических предположениях, не 
имеющих под собой реальных, документально подтвержденных оснований. 
Более того, использование подобных приемов часто обусловлено 
спекулятивными целями «обосновать» заведомо завышенный результат. 

Действующая нормативная база не содержит прямых указаний на 
обязанность оценщика  определять НЭИ во всех случаях. Как пример 
ограничений на проведение анализа НЭИ можно привести Рекомендации  
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разрешительных документов на надстройку. 
Оценщику удалось отстоять свое решение об 
отказе от проведения подобных расчетов и их 
принятия к согласованию. Вопрос-предложение. 
Может, следует выработать ограничения по 
проведению АНЭИ и принятию результатов к 
расчету. Да, бывают ситуации, когда совершенно 
очевидным кажется снос и новое строительство, 
либо надстройка, либо расширение 
существующих улучшений. Однако при этом 
разрешительные документы на данные 
строительные мероприятия у заказчика 
отсутствуют, и неизвестно, могут ли они быть 
получены в принципе. 

Комитета АРБ по оценочной деятельности «Оценка имущественных активов 
для целей залога. Общие требования». В данном документе указано, что 
«…при оценке для целей залога данный анализ проводится только в случае 
явного несоответствия объекта оценки его существующему использованию. 
При этом оценка с учетом изменения целевого назначения объекта должна 
проводиться, если такое назначение уже определено и явно.»  

 

 
5 

 
В соответствии с приказом Минэкономразвития 

России №303, при оценке акций 
осуществляющихся в соответствии с 7-ФЗ и ст. 
84.7 ФЗ АО №208 на каждый отчет должно быть 
подготовлено экспертное заключение 
экспертного совета саморегулируемой 
организации оценщиков, внесенных в реестр 
Росрегистрации. Отчет об оценке вместе с 
положительным экспертным заключением 
должны далее направляться в ФСФР для 
одобрения условий выкупа акций у миноритарных 
акционеров. ФСФР при одобрении условий таких 
сделок должны лишь проверять комплектность 
оценочных документов (отчет и положительное 
экспертное заключение). На практике часто 
приходится сталкиваться со случаями, когда 

 
В соответствии с пунктом 6 статьи 7 Федерального закона от 

5 января 2006 г. № 7-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об 
акционерных обществах» и некоторые другие законодательные акты 
Российской Федерации» цена выкупаемых ценных бумаг в случаях, 
предусмотренных указанной статьей, не может быть ниже стоимости, 
определенной независимым оценщиком в отчете об оценке ценных бумаг и 
подтвержденной саморегулируемой организацией оценщиков при проведении 
экспертизы такого отчета. 

Согласно п. 3.14 положения о порядке проведения экспертизы отчета об 
оценке ценных бумаг, требованиях и порядке выбора саморегулируемой 
организации оценщиков, осуществляющей проведение экспертизы, 
утвержденного приказом Минэкономразвития России от 29 сентября 2006 г. 
№ 303 по итогам проведения экспертизы отчета об оценке составляется 
документ, содержащий результаты экспертизы отчета об оценке, с 
комментариями относительно содержания отчета об оценке и его качества на 
основе проведенной проверки и оценкой достоверности итоговых результатов  
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некоторые территориальные отделения ФСФР, 
получив отчет оценщика и положительное 
заключение на отчет экспертного совета СРО, 
осуществляют собственные проверки отчета. В 
этой связи у меня вопрос: не является ли 
подобные проверки превышением полномочий 
территориальных отделений ФСФР и что делать 
в случаях, когда мнение экспертного совета СРО 
и мнение территориального отделения ФСФР 
относительно отчета расходятся? 

 (далее - экспертное заключение). 
По результатам проведенной экспертизы отчета об оценке выдается: 
мотивированное положительное экспертное заключение, которое является 

подтверждением рыночной стоимости, определенной независимым оценщиком 
в отчете об оценке, в случае соответствия отчета требованиям 
законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, 
стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной 
деятельности, и договора на проведение оценки ценных бумаг; 

мотивированное отрицательное экспертное заключение, в случае 
несоответствия отчета требованиям законодательства Российской Федерации 
об оценочной деятельности либо стандартов оценки, обязательных к 
применению субъектами оценочной деятельности, либо договора на 
проведение оценки. 

Следует отметить, что согласно Положению о Федеральной службе по 
финансовым рынкам, утвержденному постановлением Правительства 
Российской Федерации от 30 июля 2004 г. № 317, к полномочиям ФСФР не 
относится проведение экспертизы отчетов об оценке, в том числе отчетов об 
оценке ценных бумаг. 
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В настоящее время существует требование 

федеральных стандартов оценки, согласно 
которому дата оценки и дата составления отчета 
не должны отличаться более чем на три месяца. 
В целом ряде случаев это требование не просто 
мешает работе оценщиков, но и порой даже 
вступает в противоречие с рядом существующих 
законов. Например, при оценке в целях 
вступления в наследство законодательство 
предусматривает шестимесячный срок, в течение 
которого определяются законные наследники 
усопших. И лишь после этого срока требуется  

 

 
Согласно пункту 4 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 
утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256, 
(далее – ФСО № 1) при определении цены объекта оценки определяется 
денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект 
оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Пункт 26 ФСО № 1 определяет, что итоговая величина стоимости объекта 
оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой 
для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления 
отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев, в тоже время 
пунктом 6 ФСО № 1 установлено, что если в соответствии с законодательством 
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проводить оценки, причем зачастую именно на 
дату смерти (так формулируются заказчиками 
параметр "дата оценки" технического задания на 
оценку). Другой пример: требуется оценить пакет 
акций крупного предприятия на 1 января. При 
самой благоприятной ситуации отчетность этого 
предприятия по состоянию на конец года может 
быть подготовлена в конце первого квартала 
(ближе к 30 марта). Как в этой ситуации 
проводить оценку, не нарушая требование 
указанного федерального стандарта оценки? Чем 
вообще обусловлена необходимость этого 
требования федеральных стандартов? Разве не 
может кто бы то ни было заказывать оценку чего 
угодно по состоянию на любую дату в прошлом? 
В чем логика? 

 

Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с 
даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более 
трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской 
Федерации установлено иное. Однако следует отметить, что указанные 
правила не применяется в случае, если стоимость объекта оценки 
определяется на дату уже совершенной сделки с объектом оценки либо на дату 
предшествующую проведению оценки. 

 

 
 


