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188 О состоянии и перспективах развития 

системы взаимоотношений Банков и 

Оценщиков 

Русаков Павел Владимирович   

Руководитель группы по работе с оценочными 

организациями Управления по работе с залоговым 

имуществом, 

Член Экспертного совета РОО, 

Заместитель председателя Комитета по закупкам услуг 

аудита, оценки и консалтинга НП «Профессионалы 

электронного рынка» 
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Принципы взаимодействия с оценочными организациями 

Банком принимаются к рассмотрению Отчеты об оценке, выполненные любой оценочной 

организацией, в том числе и не включенной в Перечень рекомендованных, в случае, если 

они соответствуют  требованиям Закона об оценочной деятельности и Федеральных 

стандартов оценки.  

2. Качество 

оценочных услуг 

• В перечне рекомендованных 
Банком оценочных организаций 
более 400 контрагентов 
 

• Охвачены все регионы присутствия 
Банка 
 

• Концентрация оценочных компаний 
в конкретном регионе зависит от 
потребностей бизнес-
подразделений 
 

• Оценочные организации 
наделяются определенными 
уровнями допуска: 
 жилые дома с земельным участком 
 прочие объекты жилой недвижимости 
 объекты нежилой недвижимости 
 оборудование 
 прочее движимое имущество  
 и т.д. 

 

2 

• За каждой оценочной организацией 
закреплен индивидуальный куратор-
эксперт Управления залоговым 
имуществом 

3. Запрещенные 

залоги 

4. Ценовое 

зонирование 

5. Проблемные 

активы 
1. Взаимодействие 

6. Давление и 

безопасные 

коммуникации 

7. ФСО 9 для 

целей залога 
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Требования к Отчетам об оценке имущества для целей залога / Технические задания 

Банка 

3 

Основные требования к проведению оценки: 

Заключение трехстороннего договора на оценку (Банк-Клиент-Оценщик) при оценке 

имущества для целей кредитования малого бизнеса; 

Оценщик должен лично осмотреть объект оценки, подтвердить соответствие 

фактического состояния объекта оценки технической документации, определить 

визуальный износ, произвести его фотографирование; 

При выявлении факта ограничения прав объекта оценки такими обременениями как 

долгосрочная аренда, сервитут, обременение правами третьих лиц, необходимо 

учитывать влияние данного фактора на стоимость объекта. 

Основные требования к Отчетам об оценке: 

Использование в сравнительном подходе не менее 3 (трех) аналогов (для квартир – 4); 

Разница между максимальным и минимальным значением скорректированных цены аналогов 

не более 20%; 

Значение суммарной корректировки по объекту-аналогу не более 30% (без учета поправки на 

торг); 

Все используемые корректировки должны быть обоснованы; 

В рамках Доходного подхода предпочтительным методом является метод капитализации по 

расчетным моделям. 

2. Качество 

оценочных услуг 

3. Запрещенные 

залоги 

4. Ценовое 

зонирование 

5. Проблемные 

активы 
1. Взаимодействие 

6. Давление и 

безопасные 

коммуникации 

7. ФСО 9 для 

целей залога 



10 

41 

115 

212 

225 

240 

252 

25 

33 

248 

164 

74 

254 

194 

120 

253 

225 

185 

198 

76 

155 

216 

132 

186 

146 

205 

81 

183 

223 

131 

219 

240 

189 

153 

153 

153 

58 

75 

140 

235 

193 

219 

118 

141 

188 

Статистика по результатам взаимодействия с оценочными организациями за 9 месяцев 

2015 года 

4 

За 9 месяцев 2015 г. Банком был проведен 

мониторинг качества деятельности 110 оценочных 

организаций 

Было принято решение о прекращении 

взаимодействия с 52 контрагентами (47 % от общего 

количества проверенных оценочных организаций) 
 

Замечаний не выявлено 7 
Вынесено устное 

предупреждение 13 

Вынесено письменное 
предупреждение 19 

Ограничен уровень 
допуска 5 

Расширен уровень 
допуска 8 

Взаимодействие 
временно 

приостановлено 3 

Взаимодействие 
восстановлено 3 

Прекращение 
взаимодействия 52 

Результаты проведения последующего контроля качества предоставляемых услуг 
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Статистика по результатам взаимодействия с оценочными организациями за 9 месяцев 

2015 года 

5 

Результаты рассмотрения мотивированных жалоб Банка в СРО оценщиков 

(в % от общего количества) 

 В 2015 г. Банком было направлено 27 
мотивированных жалоб в СРОО, 
членом которой является оценщик, 
выполнивший Отчет об оценке. 
 

 

 В 26% случаев Дисциплинарными 
комитетами СРОО были приняты 
решения о применении мер 
дисциплинарного воздействия. 

 

37% 

15% 11% 

7% 

4% 

4% 

22% 

Жалоба признана немотивированной 

В результате проверки нарушений не выявлено 

Вынесение предписания об устранении 
выявленных в результате проверки нарушений 

Вынесение предупреждения оценщику 

Наложение штрафа на оценщика 

Рекомендация на исключение оценщика из 
членов СРОО 

На рассмотрении 
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Качество оказываемой оценки для целей залога  устанавливается не 

только в момент проверки отчета об оценке 

6 

Основной показатель качества – это проверка временем. Оценщик 

сталкивается с этим момент переоценки имущества уже в качестве 

проблемного 

Независимая оценка носит 

вероятностный характер 

Залоговая экспертиза призвана 

быть точным инструментом  для 

определения стоимости и 

ликвидности имущества 

Отдельное направление «Оценка для целей залога» всегда имело 

своей целью нивелирование данных противоречий 

Построение линейки аналогов для залоговых целей 

минимальные значения средние значения максимальные значения 

минимальные 

значения 

отбрасываем 

максимальные 

значения 

отбрасываем 

зона анализа 

рыночной 

стоимости 
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7 

В Международных стандартах оценки (МСО) присутствует определение: Ипотечная 

стоимость (MLV) или Стоимость ипотечного кредитования. 
 

MLV (mortgage lending value) – это стоимость имущества, определенная Оценщиком, 

проводящим осмотрительную оценку будущей реализуемости имущества с учетом 

долговременных устойчивых аспектов имущества, нормальных и локальных условий 

рынка и текущего использования и подходящих альтернативных вариантов использования 

имущества». 
 

Данная стоимость используется банками в западных странах при оценке кредитных 

рисков и отличается от оценки рыночной стоимости на текущий момент учетом 

долгосрочных устойчивых тенденций и исключением спекулятивных элементов. 
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Проблематика и причина появления ФСО 9 

2. Качество 

оценочных услуг 

3. Запрещенные 

залоги 

4. Ценовое 

зонирование 

5. Проблемные 

активы 
1. Взаимодействие 

7. ФСО 9 для 

целей залога 

6. Давление и 

безопасные 

коммуникации 

• Проблема: искажение стоимости в большом количестве случаев 

• Актуальность: в залоговый оборот вовлечены активы общей стоимостью 

более 30 трлн. рублей 

 

ПРИЧИНЫ: 

Оценка для целей кредитования имеет свою специфику, в большинстве 

случаев проводится в условиях конфликта интересов. 

Существует запрос от потребителей (банков) на определение 

дополнительных характеристик: ликвидности, прогнозируемой динамики 

изменения стоимости, расходов на реализацию залога и т.п. 

Регулирование оценочной и банковской деятельности не 

гармонизировано, используются различные терминология и категории. 

Необходим объединяющий документ федерального уровня 
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Цели и задачи ФСО 9 

2. Качество 
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1. Взаимодействие 

7. ФСО 9 для 
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6. Давление и 
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• Цель стандарта: повысить качество оценочных услуг в сегменте оценки для 

целей кредитования 

• Стандарт дополняет и развивает действующие ФСО: для адекватного 

отражения специфики оценки для целей залога и удовлетворения запросов 

потребителей 
 

ОСНОВНЫЕ ЗАДАЧИ: 

Установить определѐнность требований по наиболее критичным для качества 

оценки вопросам; 

Снизить возможности злоупотреблений; 

Защитить оценщика от давления; 

Зафиксировать обязанность и возможность определения дополнительных 

характеристик. 

ЦБ РФ Минэкономразвития Сбербанк ВТБ ВТБ 24 Газпромбанк Россельхозбанк 

Банк Зенит Банк Москвы  АИЖК СРО РОО СРО СМАО СРО ОПЭО СРО ДСО 

E & Y KPMG  Deloitte PWC ГУИОН СПБ НЭО-Центр Бейкер Тилли Русаудит 

Кто работал над проектом Стандарта (состав рабочей группы) 
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Основные новации 

2. Качество 

оценочных услуг 

3. Запрещенные 

залоги 

4. Ценовое 

зонирование 

5. Проблемные 

активы 
1. Взаимодействие 

7. ФСО 9 для 

целей залога 

6. Давление и 

безопасные 

коммуникации 

1. Наличие специальных требований у залогодержателя 

2. Обязательный анализ ликвидности (вне рамок ответственности по 135 

ФЗ), возможность определения иных характеристик 

3. Расширение базы стоимостей (рыночная, ликвидационная, 

инвестиционная) 

4. Оценка имущества как части комплекса 

5. Нивелирование преимуществ текущего собственника 

6. Обязательность привлечения отраслевых экспертов 

7. Допущения и НЭИ 
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2015 

11 *Учитываются только  выдачи, оценка обеспечения по которым выполнялась РОК, ОКМБ, УЗИ. Доля остальных субъектов оценки мала и нерепрезентативна. 
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активы 
1. Взаимодействие 
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Ряд мероприятий на базе Российского аукционного дома по банковской и залоговой 

тематике; 
 

Москва: проведение семинаров по оценке для целей залога в рамках РАБФАК; 
 

Образование Комитета по закупкам услуг аудита, оценки и консалтинга на базе НП 

«профессионалы электронного рынка»; 
 

Ростов-на-Дону: обучение компаний-партнеров в рамках конференции «Бархат-

недвижимость»; 
 

Казань: обучение компаний-партнеров в рамках конференции «Оценка в современных 

условиях»; 
 

Работа с молодежью, трудоустройство 


