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Любая работа с отчетом об оценке начинается, прежде всего, с 

непосредственного изучения самой оценочной организации выполнившей 

отчет. В зависимости от внутренней политики банка, сегмента бизнеса и 

алгоритма рассмотрения и одобрения заявки на получение кредита банк 

определяет критерии и глубину анализа оценочной организации. 

Несмотря на традиционные варианты работы с оценочными 

организациями или требования обязательного наличия отчета об оценке, 

существует вариант определения стоимости потенциальных объектов 

обеспечения внутренними силами банка, то есть без привлечения независимых 

оценочных организаций для данного процесса. Данный подход может быть 

темой для отдельной дискуссии, так как имеет свои “за” и “против”, хотя, 

возможно, в результате это станет единственно возможным для Банков 

вариантом, если общая, затрагиваемая наиболее существенная и значимая 

проблематика в оценочной деятельности не будет решена. 

До начала 2008 года, принимая на рассмотрение отчет об оценке, 

подготовленный одной из многочисленных оценочных организаций РФ, как 

правило, рассматривалась расчетная часть документа и корректность 

информации об объекте и анализе рынка. Разделы отчета об оценке, где 

представлено описание применяемой методологии и соответствующей 
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нормативно-правовой информации являются по сути формальными. Такой 

подход был обоснован, прежде всего, тем, что оценочная деятельность 

подлежала государственному лицензированию и, тем самым, снимала с 

пользователя отчета об оценке бремя по определению правомочности 

организации оказывать данный вид услуг. С начала текущего года перед 

пользователями отчетов об оценке, помимо определения и проверки 

адекватности, произведенных в нем расчетов, встала задача и по определению 

легитимности поступившего на рассмотрение документа. 

Таким образом, кроме вопросов, связанных с правильностью определения 

рыночной стоимости объектов оценки возникают вопросы  относительно 

легитимности самих отчетов об оценке, что для Банков существенно усложняет 

процесс принятия решений, связанных с использованием отчетов об оценке.  

Согласно статье 4 Федерального закона «Об оценочной деятельности» 

№135-ФЗ: «субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, 

являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и 

застраховавшие свою ответственность… (далее оценщики)». Однако практика 

показывает, что при проведении проверки указанных в законе требований, 

нередки случаи, когда на официальных сайтах СРО отсутствует подробный и 

актуальный реестр оценщиков, печатные варианты свидетельств о членстве 

также ими не выдаются. Помимо этого, при заключении договоров 

страхования, с размером страховой суммы точно указанной законодателем, 

Оценщики добавляют в них какую-либо величину франшизы. Таким образом, 

отсутствие единообразия форм, четких требований к ведению и размещению 

реестров, составлению договоров страхования, затрудняют проверку отчетов об 

оценке, увеличивают сроки их рассмотрения и вызывают сомнения, 
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касающиеся их легитимности. Очевидно, что в таких случаях требуется 

унификация документов оценщиков о членстве в СРО, определение более 

жестких требований к их составу и содержанию. 

Вопросы легитимности отчетов об оценке, адекватности определенной в 

них стоимости обеспечения, привели к тому, что банками во внутренней 

кредитной документации было сведено практически к минимуму упоминание 

самого понятия рыночной стоимости, и ссылок на отчеты об оценке, 

выполненные оценочными организациями. В практике банков в большинстве 

случаев в действующей обеспечительной документации используется термин 

“стоимость по соглашению сторон”, а не рыночная стоимость объекта 

обеспечения. 

Несмотря на множество спорных моментов, возникающих при анализе 

отчетов об оценке банком, мнение независимой стороны при определении 

стоимости потенциального объекта залога, очень важно для самого заемщика. 

Помимо этого, один из тезисов ст.8 Федерального закона «Об оценочной 

деятельности в РФ» №135-ФЗ пусть и неоднозначно, но все же указывает 

сторонам на обязательность проведения оценки при ипотечном кредитовании 

при возникновении спора о стоимости объекта оценки. Именно поэтому 

инициаторами составления и предоставления отчетов об оценке выступают, 

примерно в равных долях, обе стороны данной сделки. 

В контексте рассмотрения вопроса независимости оценки необходимо 

обратить внимание, что в текущей ситуации у участников процесса существует 

возможность влиять на работу оценочной организации, в рамках применения 

традиционных схем взаимодействия. Вследствие такого влияния, прежде всего, 

искажаются результаты оценки, что влечет за собой дополнительные риски, 
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связанные с построением эффективного кредитного процесса. Практический 

опыт также показывает, что корректировка стоимости предполагаемого объекта 

обеспечения, указанная в отчете об оценке, происходит вне зависимости от 

того, насколько оценочная организация «знакома» банку, насколько она 

является крупной и хорошо зарекомендовавшей себя на рынке. Имя компании и 

срок ее присутствия на рынке оценочных услуг не всегда означает и говорит о 

качестве ее услуг и о качестве отчетов об оценке. Следует обратить особое 

внимание на многочисленные случаи предоставления отчетов об оценке, 

составленные с условным соответствием действующего законодательства и 

общепринятых методов оценки, однако, с указанием стоимости объектов, точно 

попадающих в рыночный диапазон стоимостей. Принятие банком таких 

отчетов об оценке является непростым решением. 

Опыт работы по новым стандартам не показал активного участия 

саморегулируемых организаций (СРО) оценщиков в процессе регулирования 

оценочной деятельности и за десять месяцев официального участия таких 

организаций в этом процессе имеются только единичные случаи исключения 

оценщиков из членов СРО. Необходимо создание действенного механизма 

воздействия на оценочные организации и методы контроля качества со стороны 

СРО. 

Законодательством, предусматривается два уровня стандартов оценочной 

деятельности, а именно федеральные стандарты оценки и стандарты и правила 

оценки СРО. При этом в законодательстве не указано стандарты, какого СРО 

должны соблюдаться  при выполнении оценки коллективом оценщиков, при 

этом члены такого коллектива являются членами различных СРО. Все члены 
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коллектива должны соблюдать ФСО, но при этом каждый в отдельности 

должен придерживаться стандартов своего СРО, которые могут различаться. 

Важным является вопрос более детальной, четкой проработки в 

законодательстве вопросов связанных с нанесением ущерба оценщиками и 

вопросов урегулирования выплат по возмещению ущерба, в случаях 

выполнения работы коллективом оценщиков, а так же по ущербам, 

причиненным оценщиками при выполнении оценки на основании трудовых 

договоров с юридическим лицом. В законодательстве не достаточно четко 

определено кто является ответственным в этих случаях оценщик или 

юридическое лицо. Кроме того, практика урегулирования таких споров 

отсутствует. 

Необходим поиск вариантов решения данной проблемы. Сегодня 

функционирование системы получения и обработки отчетов об оценке от 

независимых оценочных организаций возможно только путем заключения с 

ними неких рамочных соглашений о сотрудничестве или требования о 

предоставлении Отчетов об оценке с полным комплектом документов, 

подтверждающих возможность осуществления оценочной организацией 

оценочной деятельности. Одновременно с данным пакетом документов 

клиентом должен быть предоставлен некий документ, позволяющий Банку 

использовать отчет об оценке при составлении кредитной документации, а в 

случае необходимости, передавать его на рецензирование в СРО. Установление 

партнерских отношений является более простым вариантом, как для самих 

банков, так и для клиентов, так как у клиента отсутствует необходимость 

запроса дополнительных документов у оценочной организации, а у банка – 

отслеживания срока их действия и постоянной проверки. Однако, при всей 
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простоте данного варианта, мы сталкиваемся с государственным 

регулированием и поддержанием конкурентной среды в данном сегменте 

рынка. Таким образом, подход к решению проблемы должен быть не 

однозначным, а комплексным. 


