
 

 

1 

 

Оценщики для оценщиков 
 

Подшиваленко Денис Валерьевич 
к.э.н., оценщик I категории,  

вице-президент НП СРО «МСО»  
 

В докладе освещены две проблемы: 

• проблема раскрытия информации для оценщиков; 

• проблема раскрытия информации оценщиками. 

 

Перефразируя известное высказывание о трех факторах, влияющих на 

стоимость объекта недвижимости – о местоположении, можно с 

уверенностью сказать, что тремя важнейшими факторами, влияющими на 

точность и качество оценки являются – «информация, информация и еще раз 

информация». 

Статья 14 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» гласит, что 

оценщик имеет право «запрашивать в письменной или устной форме у 

третьих лиц информацию, необходимую для проведения оценки объекта 

оценки, за исключением информации, являющейся государственной или 

коммерческой тайной».  

Как на практике реализуется это право? 

Практика показывает, что один отдельно взятый оценщик практически 

всегда получает отказ в предоставлении письменной информации по 

принципу: «разбираться, только если поступил повторный запрос».  

Например, в ответ на вопросы оценщиков о предоставлении 

результатов торгов государственным имуществом или результаты оценки 
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других оценщиков, чиновники чаще всего ссылаются на следующие три 

причины для отказа. 

Непрозрачность и нежелание государства как заказчика оценки видеть 

собственную, зачастую неадекватную рынку, «официальную» информацию о 

сделках в отчетах об оценке; 

Вымышленная засекреченность информации, а, фактически, отсутствие 

четкого регламента о том, какая информация открыта, а какая - нет.  

«Высокая» загруженность и недостаточный доход сотрудников 

гос.учреждений; 

Но даже если подобная информация передается официальными или 

чаще неофициальными путями, дальнейшее ее использование возможно 

только узким кругом лиц и связано со множеством сложностей как 

технического, так и правового характера.   

Имеет смысл подробнее осветить возможные пути решения 

обозначенных проблем – их также видится три. 
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Во-первых, необходима законодательная инициатива в принятии 

на максимально высоком уровне документа, обязывающего 

государственные и муниципальные учреждения в конкретизированном 

составе и большем объеме раскрывать информацию о государственном 

имуществе. 

Западная практика, в частности американская, показывает, что на 

федеральном уровне существуют законы, стимулирующие раскрытие для 

граждан «документов публичного характера», так называемых «public 

records». Помимо этого в большинстве штатов выпущены дополнительные 

акты существенно расширяющие права граждан на подобную информацию, 

регламентирующие порядок, состав и сроки ее раскрытия. Примерами могут 

служить «The Home Mortgage Disclosure Act» (HMDA), «Model Rules on 

Public Disclosure» и другие.  

В России, также имеется практика обязательного раскрытия большого 

объема информации открытыми акционерными обществами, в том числе в 

сети Интернет. По аналогии, необходимо разработать и утвердить перечень 

данных, которые обязательны к раскрытию и оценщиками, и для оценщиков. 

В первую очередь, это количественные, качественные и ценовые 

характеристики об объектах недвижимости - как о земельных участках, так и 

о строениях. 

Также одновременно с переходом оценочной деятельности в 

публичную сферу и с принятием поправок  в Налоговый Кодекс о «частной 

практике» специалистов-оценщиков как и адвокатов, необходимо введение в 

деловой оборот понятия «запрос оценщика» или «оценочный запрос» - по 

аналогии с уже существующими терминами «адвокатский запрос» и даже 

«депутатский запрос».  
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При этом критически важно, чтобы на такой «письменный запрос 

оценщика» возникала и ответная положительная реакция получателя, 

подкрепленная административными рычагами и активными действиями со 

стороны СРО оценщиков и Национального совета в случае игнорирования 

индивидуальных запросов.  

Во-вторых, необходима консолидация, обновление и обмен ценовой 

информацией, самостоятельно накопленной оценщиками и СРО в 

процессе работы.  

Напомним, что в соответствии со ст. 22.3. 135-ФЗ «Саморегулируемая 

организация оценщиков обязана разместить на официальном сайте 

саморегулируемой организации оценщиков в сети "Интернет" … 

информацию об отчетах своих членов. Состав и сроки размещения такой 

информации определяются внутренними документами саморегулируемой 

организации оценщиков» 

Эта работа может быть реализована в два этапа:  

На первом – Национальный совет по оценочной деятельности в РФ 

(НСОД) разрабатывает общие законодательно обоснованные минимальные 

требования к раскрытию оценщиками информации о проведенных оценка и 

отчетах об оценке. На втором – саморегулируемые организации оценщиков 

(СРОО) организуют сбор этой информации и, возможно, первоначальную 

обработку и систематизации. Это позволит, во-первых, СРОО исполнить 

требование ст. 22.3. 135-ФЗ о контроле оценщиков, во-вторых, на базе 

Национального совета наладить обмен этой ценнейшей для всех оценщиков 

информацией. Причем при сборе любой информации СРОО не должны 

«кошмарить» оценщиков избыточными требованиями. Для начала, 

достаточно объединить и систематизировать информациею, которую 
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добровольно и в инициативном порядке предоставят сознательные 

оценщики, например, через открытую базу данных об аналогах, например,  

rprice.ru и на сайте Национального совета www.ncva.ru в сети Интернет.  

Это особенно важно для преодоления информационного вакуума в 

сложившейся в экономике кризисной ситуации, когда «старые» проверенные 

годами методы уже не работают, а новых данных о сделках с рынка, 

находящегося в стадии качественной трансформации, недостаточно для 

построения новых моделей. 

И в третьих, отвечая на возможные упреки о том, что «у государства 

нас и так забот хватает», необходимо отметить, что оценочная деятельность 

по сути небескорыстна, и на основании ст. 14 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности» оценщик имеет право «требовать возмещения расходов, 

связанных с проведением оценки объекта оценки», поэтому большинство 

оценщиков готовы платить и платят за качественную информацию.  

Таким образом, остается только на бумаге закрепить и на 

практике развить механизм обоюдовыгодного экономического 

сотрудничества саморегулируемых организаций оценщиков и 

государства. 
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