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Вопросы методологического обеспечения оценки в целях залога 

являются одними из самых важных и актуальных вопросов, лежащих в 

практической плоскости оценки. Практическую значимость и методическую 

ценность оценка с целью залога приобретает в текущих условиях при 

возникновении ряда дефолтов по обеспеченным кредитам, когда банки 

вынуждены обращать взыскание на заложенные активы. 

В основе методологии лежат  базовые  принципы оценки. При этом, 

оценка для целей залога обладает спецификой, объективно обусловленной 

правовыми и экономическими факторами, присущими конкретной стране и 

отраженной требованиями со стороны основных потребителей данной 

оценки – банковских институтов. 

Принципиальные моменты, характеризующие специфику оценки для 

целей залога,  касаются в первую очередь следующих аспектов: 

• необходимости корректной правовой и физической 

идентификации объекта оценки в рамках Отчета как 

потенциального объекта залога; 

• наличия жесткой связи вида определяемой стоимости со 

степенью ликвидности объекта и потенциальным 

сценарием реализации предмета залога; 
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• существенного влияния на результат оценки правовых 

обстоятельств и факторов, непосредственно связанных с 

объектом оценки (наличие обременений, наличие 

незарегистрированной перепланировки, «комплектности» 

объекта и т.п.1); 

• определенной консервативности и повышенных требований 

к обоснованности применяемых в рамках Отчета 

ограничений и допущений, степени обоснованности 

используемых подходов и методов оценки.  

Некорректный учет обозначенной специфики в большинстве случаев 

приводит к дезориентации потребителей и реальным экономическим потерям 

для банков. 

Безусловно, требования к идентификации объекта, информации 

используемой при проведении оценки, а так же к обоснованию итоговой 

величины стоимости содержатся в нормативно-правовой базе в области 

оценки, действующей на территории РФ.  

Тем не менее, следует отметить, что в международной практике 

применяется отдельный стандарт (который может носить рекомендательный 

характер), описывающий требования к оценке для целей кредитования.  

В качестве примеров можно привести следующие стандарты:  

                                           
1 Более подробно с практическими ситуациями, описывающими специфику оценки для цели залога 

и механизмами их решения можно ознакомиться в разделе «Необходимые материалы для работы» / 

«Вопросы – Ответы» на сайте www.appraiser.ru  

 

http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=8
http://www.appraiser.ru/
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• Международные стандарты оценки (IVSC)2, Международное 

применение оценки 2 (МПО 2) «Оценка для целей 

кредитования»; 

• Стандарты оценки RICS (The Red Book)3 Положение о практике 

4.2 «Оценка для целей залога»; 

• Единые стандарты профессиональной практики оценки 

(USPAP)4, Консультативное Заключение 13 (КС-13) «Оценивание 

заложенной недвижимости и приведение оценки в соответствии с  

USPAP»; 

• Европейские стандарты оценки (ECO)5 Стандарт 6: «Оценки для 

целей обеспечения банка в связи с выпуском ценных бумаг, 

обеспеченных активами и/или ипотекой» 

Следует отметить, что российская нормативная база на текущий 

момент не содержит законодательно закрепленного стандарта по оценке в 

целях залога, при наличии в нём объективной потребности. 

С целью частичного устранения данного методологического пробела в 

рамках работы Экспертного совета Комитета АРБ по оценочной 

деятельности осуществляется разработка ряда методических рекомендаций 

                                           
2 7-е издание, 2005г./ перевод с англ. И.Л. Артеменкова, Г.И. Микерина, Н.В. Павлова.-М.: ООО 

«Российское общество оценщиков», 2006г. 

3 6-ое издание, 01.01.2008г.  

4 издание на русском языке Единых стандартов профессиональной практики оценки (USPAP) и 

Консультативных Заключений к ним в ред. 2005г. (пер. на русский язык АРМО)  

5 Европейские стандарты оценки 2000/ перевод с англ. Г.И. Микерина, Н.В. Павлова, И.Л. 

Артеменкова .-М: ООО «Российское общество оценщиков», 2003г. 
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как общего, так и частного характера, связанного с оценкой отдельных видов 

активов для целей залога.  

Итоговым результатом данного направления работ должны являться 

единые требования, принимаемые оценочным и банковским сообществом, в 

части  выработанных подходов к оценке с целью залога различных типов 

активов. 

По состоянию на сегодняшний день: 

• утверждена 1 часть Методических рекомендаций по 

оценке имущественных активов для целей залога «Общие 

вопросы оценки имущественных активов для целей 

залога»6; 

• разработана и направлена в Агентство по ипотечному 

жилищному кредитованию  «Форма для представления 

основной информации и результатов Отчета об оценке 

объекта жилого назначения». 

В текущем режиме осуществляется разработка отдельных частей 

«Методических рекомендаций по оценке имущественных активов для целей 

залога».  

В частности, осуществляется работа по следующим направлениям:  

• разработка «Рекомендаций при оценке объектов недвижимости 

коммерческого назначения для целей залога»7; 

                                           
6 с текстом «Общие вопросы оценки имущественных активов для целей залога» Методических 

рекомендаций «Оценка имущественных активов для целей залога» можно ознакомиться на сайте Комитета 

АРБ по оценочной деятельности  http://www.arb.ru/site/comitets/?comcode=36  

7 Руководитель рабочей группы – Синогейкина Е.Г. MRICS, CCIM 

http://www.arb.ru/site/comitets/?comcode=36
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• разработка «Рекомендаций при оценке объектов жилой 

недвижимости для целей ипотечного кредитования»8; 

• разработка «Рекомендаций при оценке машин, оборудования и 

транспортных средств для целей залога»9; 

• разработка «Рекомендаций по оценке активов нефтегазовой 

отрасли (оценка автозаправочных станций (АЗС))»10. 

В рамках разработки рекомендаций с целью единообразия 

терминологического аппарата, предлагается к использованию терминология, 

содержащаяся в Федеральных стандартах оценки, стандартах оценки СРО, 

профильном (отраслевом) законодательстве, международных стандартах 

оценки, Общей частью методических рекомендаций АРБ по оценке 

имущественных активов для целей залога и т.п. 

Структура методических рекомендаций предусматривает описание 

нормативно-правовой базы, касающейся объекта оценки (например, по 

автозаправочным станциям (АЗС)), содержит классификацию объектов по 

ряду признаков, подробно описывает этапы оценки и сдержит общие 

рекомендации по применению подходов к оценке в целях залога. В рамках 

рекомендаций будут приведены примеры отчетов об оценке. 

Безусловно, подобная работа должна осуществляться в рамках 

единой Концепции развития стандартов оценки  НСОД и требует 

                                           
8 Руководитель рабочей группы – Доваль С.В.9 Руководитель рабочей группы – Лужанский Б.Е. 

9 Руководитель рабочей группы – Лужанский Б.Е. 

10 руководитель рабочей группы - Щербакова О.Н., состав рабочей группы: Синогейкина Е.Г., 

Ширшова О.А., Тишин Д.В., Аштаев Д.В., Кулешов П.Г., Засорин В.А., Зыбин О.Б. 
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поддержки со стороны профессионального банковского и оценочного 

сообщества в части выработки единых совместных решений.  

Несколько слов стоит сказать о «Рекомендациях по оценке активов 

нефтегазовой отрасли (оценка автозаправочных станций (АЗС))». АЗС 

являются одним из наиболее распространенных типов объектов для целей 

залога, при оценке которого, как правило, возникает наибольшее количество 

правовых вопросов и проблем методического характера. К разработке 

данных рекомендаций привлечены ассоциированные члены Комитета АРБ по 

оценочной деятельности, работающие в данном секторе - ОАО «ЛУКОЙЛ», 

банковские специалисты и практикующие оценщики, имеющие 

значительный практический опыт работы в части залога и оценки активов 

нефтегазовой отрасли в различных регионах РФ. 

Выводы: 

• существует объективная необходимость в создании четких 

формализованных требований к подходам и методам оценки 

активов для целей залога с последующей выработкой в данной 

области единой нормативно-методической базы; 

• единая нормативно-методическая база должна разрабатываться с 

учетом российского и международного опыта оценки в данной 

области, опираться на существующие стандарты в области 

оценочной деятельности, а также являться некой базой для 

последующей разработки рекомендаций в рамках Национальных 

стандартов по оценочной деятельности; 

• данная работа может быть выполнена при активном 

взаимодействии с Национальным советом по оценочной 
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деятельности, при этом разработка рекомендаций должна 

осуществляться в рамках единой Концепции развития стандартов 

оценки НСОД. 


