
Александр Галушка

Галушка Александр Сергеевич — президент Российской коллегии оценщиков. 

Ф
от

о:
 К

он
ст

ан
ти

н 
Ж

ес
то

вс
ки

й



№ 2 / 2 0 0 7 	 101

Поправки в закон об оце-
ночной деятельности, при-
нятые летом 2006 г., напи-

таны мифами, можно сказать —  
рождены ими. 

МИФ первый. Оценка — деятель-
ность публичная, а не предпри-
нимательская, а публичную де-
ятельность должны осуществлять 
лица с неограниченной ответс-
твенностью, каковыми являют-
ся физические, а не юридические 
лица. 

МИФ второй. Юридическое ли-	
цо — не более чем форма объеди-
нения физических лиц, которые 
реально и осуществляют оценку. 

МИФ третий. Зарубежный опыт 
показывает, что везде оценку осу-
ществляют физические, а не юри-
дические лица. 

МИФ четвертый. Оценка стои-
мости — это суждение конкрет-
ного специалиста о ее величи-
не, поэтому нести основную от-
ветственность за оценку должен 
именно специалист, а не юриди-
ческое лицо, сотрудником кото-
рого он является.

МИФ пятый. Ответственность за 
результаты оценки физическо-
го лица неограниченна и более 
предпочтительна для потребите-
лей, чем ответственность юриди-
ческого лица. 

• осуществляется от имени госу-
дарства;
• осуществляется в интересах не-
ограниченного круга лиц.

Примером такой деятельности 
является нотариальная деятель-
ность. 

Неотъемлемый атрибут инсти-
тута оценки в рыночной эконо-
мике — независимость оценщи-
ка, исключающая возможность 
проведения оценки от чьего-
либо имени, кроме своего. Госу-
дарство — не исключение. В ры-
ночной экономике оценочная 
деятельность не осуществляет-
ся от имени государства, для его 
нужд — да, по его заказу — да, но 
всегда от имени независимого 
оценщика. Только в силу одного 
этого оценочная деятельность 
не может квалифицироваться 
как публичная. Нельзя не отме-
тить, что определение оценоч-
ной деятельности как деятель-
ности, осуществляемой от имени 
государства, — серьезный шаг в 
направлении огосударствления 
оценки. 

Любая оценка может быть прове-
дена только по трем основаниям: 
на основании заказа (в практи-
ке — самый распространенный 
случай), по решению суда или по 
решению уполномоченного ор-
гана. У иных лиц нет не только 
обязательств, но и прав на ее ис-
пользование, основанных на до-
говоре, решении суда или реше-
нии уполномоченного органа. 
Следовательно, отсутствует при-
чинно-следственная связь между 
оценкой и интересами неогра-
ниченного круга лиц — т.е. от-
сутствует главное и необходи-
мое условие осуществления оце-
ночной деятельности в интере-
сах неограниченного круга лиц. 

Спокойный и содержательный 
разговор о мифах оценки необ-
ходим как минимум по двум ос-
новным обстоятельствам: во-пер-
вых, жить с этим законом пред-
стоит прежде всего оценщикам и 
потребителям их услуг, и поэтому 
понять для себя, а что, собствен-
но, произошло на самом деле, — 
необходимо; во-вторых, понима-
ние действительной природы за-
кона — необходимая основа для 
выработки адекватных практи-
ческих руководств работы в его 
условиях. 

МИФ первый. Оценка — деятель-
ность публичная, а не предприни-
мательская, а публичную деятель-
ность должны осуществлять лица 
с неограниченной ответствен-
ностью, каковыми являются фи-
зические, а не юридические лица. 

Ведущие научно-практические и 
экспертные центры цивилистов 
России — такие, например, как Ин-
ститут законодательства и сравни-
тельного правоведения при Пра-
вительстве России, Институт го-
сударства и права Российской ака-
демии наук и другие — отмечают 
ошибочность определения оце-
ночной деятельности в качестве 
публичной.

Любая деятельность квалифици-
руется как публичная, если она 
удовлетворяет одновременно 
двум условиям: 

П А Т ологи     я  оценки      ? 

Оценка без МИФОВ
МИФЫ (1) играют сегодня роль главной движущей силы коренных зако-

нодательных изменений, переживаемых институтом оценки в России. 
В логике мифотворчества нет места смысловому анализу и содержатель-

ной дискуссии о сути проблем развития института оценки. Вместо этого — ап-
риорность конструкций и инвариантность моделей. Презумпция истинности 
таких конструкций подменяет аргументы и доказательства, а попытка оппо-
нирования имеет два следствия — рост коэффициента фанатичности аполо-
гетов и анафема с их стороны всех оппонентов (причем часто путем рожде-
ния нового мифа, теперь уже о «коварных» причинах оппонирования). 
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Таким образом, в отличие от де-
ятельности нотариусов или ар-
битражных управляющих, оце-
ночная деятельность по своей 
природе не носит публичного ха-
рактера. Она осуществляется на 
основе общих гражданско-право-
вых принципов, таких как равенс-
тво сторон в отношениях, возни-
кающих при проведении оценки, 
автономия воли сторон, свободы 
договора и свободы конкуренции. 
Следовательно, определение оце-
ночной деятельности в качестве 
публичной и установление, исхо-
дя из этого, ее субъектом физичес-
кого лица полностью ошибочно. 

МИФ второй. Юридическое лицо — 
не более чем форма объединения 
физических лиц, которые реально 
и осуществляют оценку.

SGS — международно признанный 
лидер в области систем качества, 
ведущий свою историю с 1878 г., 
не так давно выполнил специаль-
ное исследование вопросов ка-
чества в оценочной деятельнос-
ти. Вывод, к которому пришли ав-
торитетные международные экс-
перты в области качества, таков: 
«В своем развитии оценочная де-
ятельность прошла путь от началь-
ных форм и способов ее осущест-
вления, основанных на частной 
практике одиночных специалис-
тов, до современных технологий 
оценочной деятельности, осно-
ванных на разделении труда, спе-
циализации, комплексной орга-
низации работ, внутрифирмен-
ном контроле, автоматизации 
процессов, сборе и обработке 
больших массивов разноплано-
вой информации, формировании 
баз данных» (2). Международные 
эксперты выделяют для оценоч-
ной деятельности шесть ключе-
вых факторов качества: внедрен-
ность основ системы менеджмен-
та качества (СМК); высокое качес-
тво используемых ресурсов, в том 
числе информационных, про-
граммных, методических и иных; 
квалифицированность и специ-
ализация персонала; ориента-
ция на потребителя; постоянное 
совершенствование; компетент-

выполнение расчетов с учетом 
их профессиональной специали-
зации; четвертые — за контроль; 
пятые — за организацию и коор-
динацию процесса. При этом су-
щественная часть процессов ав-
томатизирована, используются 
накопленные базы данных, есть 
весомые блоки работы с заказчи-
ком, материально-техническо-
го, инфраструктурного обеспе-
чения оценки, напрямую влияю-
щие на ее качество. Реалии совре-
менной оценки таковы, что ее, как 
правило, производят не просто 
несколько оценщиков, а коллек-
тив работников оценочной орга-
низации на основе разделения их 
труда, специализации, технологи-
ческой организованности, конт-

роля качества, информационных 
и программных ресурсов. Таким 
образом, мифы создали закон, ко-
торый написан об одном, а реаль-
ность и современная теория воп-
роса — совсем в другом. 

От данной ошибки напрямую 
страдают потребители оценки, 
ради которых в первую очередь 
и осуществляется регулирова-
ние. Получая единую и недели-
мую по своему смыслу и резуль-
тату оценку, выполненную кол-
лективом работников оценоч-
ной организации (оценщиков), 
каждый из которых состоит в 
своей СРО, потребитель получа-
ет как неопределенность ответс-
твенности, так и неопределен-
ность оценки качества произве-
денной работы. Напомним, что 
закон требует, чтобы у каждой 
СРО были свои стандарты, своя 
система оценки качества работ, 
своя система ответственности. 
Следовательно, возникает ситу-
ация, когда один и тот же отчет 
об оценке в СРО одних оценщи-

ное применение моделей и мето-
дов оценки и составление отчета 
об оценке. К каждому из данных 
факторов установлены свои тре-
бования-характеристики, комп-
лексное выполнение которых на 
практике ведет к созданию систе-
мы качества, обеспечивающей ре-
гулярное воспроизводство качес-
твенных оценок в долгосрочной 
перспективе. По мнению незави-
симых международных экспер-
тов в области качества, носителем 
системы качественной оценки яв-
ляется исключительно оценочная 
организация.  

Таким образом, в процессе изме-
нения Закона об оценке, которое 
проводилось в целях повышения 

качества оценки, базовые поло-
жения теории качества были про-
игнорированы. В этом причина 
теоретически ошибочного пони-
мания роли юридического лица в 
вопросе осуществления оценоч-
ной деятельности. 

В силу этой же ошибки закон оста-
вил без внимания (не урегулиро-
вал) вопросы проведения оценки 
коллективом оценщиков. Закон 
написан таким образом, как будто 
любую оценку проводит один 
оценщик. Однако оценка объек-
та одним оценщиком — это част-
ный случай, который если и имеет 
место, то в основном в таких 
узких и специфических сегмен-
тах, как, например, оценка квар-
тир, автотранспорта и т.п. объ-
ектов. При этом оценка, выпол-
няемая несколькими оценщика-
ми, едина и неделима по своему 
существу и результату: одни оцен-
щики ответственны за сбор и обра-
ботку данных; вторые — за анализ 
и подготовку расчетов; третьи — за 
применение моделей и методов, 
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ее субъектом физического лица 
полностью ошибочно. 
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ков-исполнителей квалифици-
руют как удовлетворительный, 
а в СРО других оценщиков-ис-
полнителей как неудовлетвори-
тельный и при этом вывод о не-
удовлетворительности сделают 
по разным основаниям. Это то 
же самое, что прийти в магазин 
и купить продукт, на котором 
указано, что в одной системе 
оценки качества он оценен как 
пригодный, а в другой — как не-
пригодный. При этом потреби-
телю предлагается разбираться 
не с фабрикой, которая изгото-
вила продукт, а по отдельности 
с каждым из работников фабри-
ки, принимавших участие в про-
цессе изготовления. 

Закон не дает ответа на вопрос, 
как установить долю ответствен-
ности каждого из работников, 
принимавших участие в коллек-
тивной работе, и не исключает 
возможности различных оценок 
качества одного и того же отчета 
об оценке в различных СРО (от-
метим, что такая практика сей-
час имеется). Таким образом, 
при проведении оценки коллек-
тивом работников оценочной 
организации (оценщиков) воз-
никает прямая угроза как неоп-
ределенности ответственнос-
ти, так и введения в заблуждение 
потребителей.

На это обычно возражают: на-
значьте одного ответственного 
оценщика, а все остальные оцен-
щики будут считаться его по-
мощниками, которые будут все 
реально делать, а ответственный 
оценщик будет все подписывать. 
Нетрудно увидеть, что, по сути 
своей, речь в такой постанов-
ке вопроса идет о квазиоценоч-
ной организации. В данном слу-
чае режим квазиоценочной ор-
ганизации — это профанация 
ответственности, когда проис-
ходит прямой разрыв: реально 
делают работу одни, а отвечают 
за чужую работу другие. Зачем 
нужна профанация ответствен-
ности и такая система кривых 
зеркал? Невольно такие игры на-
поминают известного героя «Зо-

Конкуренция российских част-
нопрактикующих оценщиков с 
зарубежными оценочными ком-
паниями (например, конкурен-
ция частнопрактикующего оцен-
щика П.П. Петрова с компанией 
Deloitte&Touche) — это конкурен-
ция российской частнопракти-
кующей швеи, работающей с ис-
пользованием швейной машинки, 
с зарубежной швейной фабрикой, 
работающей с использовани-
ем современных технологий. Ко-
нечно, российской швее найдется 
свое место на рынке и даже после 
вступления России в ВТО. Толь-
ко никогда это место не будет не 
только лидирующим, но и что-
либо значащим. 

Выше уже приводилось заключе-
ние международно признанного 
лидера в области систем качест-
ва — компании SGS — о том, что 
работа одиночных оценщиков в 

режиме частной практики — это 
уже не позапрошлый день оценки, 
это ее каменный век («начальные 
формы»). 

Мифы создали закон, который на-
писан для «каменного века» оцен-
ки. Плохо даже не то, что закон 
написан для каменного, а живем 
мы в информационном веке и по-
этому современные реалии рынка 
оценки ничего общего с законом 
не имеют. Плохо другое: что ту 
часть рынка оценки, которую за-
нимают российские производи-
тели, закон по духу загоняет в «ка-
менный век», в тупик технологи-
ческой отсталости и неконкурен-
тоспособности.

Отметим еще один факт. Россий-
ская коллегия оценщиков (РКО) 
является членом Европейской 
группы ассоциаций оценщи-
ков (TEGoVA) — общеевропей-
ской ассоциации националь-

лотого теленка» — Фунта, про-
фессией которого было «сидеть» 
за других. 

Профанация и кривые зерка-
ла в вопросах ответственнос-
ти создают иллюзию регулиро-
вания. Рецепт от профанации 
ответственности один — надо 
называть вещи своими имена-
ми: кто на самом деле продукт 
производит, тот за него и отве-
чает (реально ответственность 
перед потребителем оценки 
должна нести оценочная орга-
низация). 

МИФ третий. Зарубежный опыт 
показывает, что везде оценку 
осуществляют физические, а не 
юридические лица.

Факт состоит в том, что не менее 
половины всего российского 
рынка оценки принадлежит за-

рубежным оценочным компани-
ям. Не зарубежным специалис-
там по оценке, а зарубежным оце-
ночным компаниям.  Вдумайтесь в 
этот факт. В эту цифру. Таковы се-
годня реалии российского рынка 
оценки. Реалии, сложившиеся еще 
до вступления России в ВТО. 

Основными факторами конку-
рентоспособности зарубежных 
оценочных компаний являют-
ся не использование междуна-
родных стандартов оценки (эти 
стандарты в инициативном по-
рядке давно и с каждым годом все 
более широко используются рос-
сийскими компаниями), а репу-
тация (бренд) и высокий уровень 
современных технологий орга-
низации оценки, обеспечиваю-
щий регулярную воспроизводи-
мость качественных оценок вне 
зависимости от того, кто работа-
ет в компании на тот или иной мо-
мент времени. 

П А Т ологи     я  оценки      ? 

По мнению независимых международных 
экспертов в области качества, носителем 
системы качественной оценки является 
исключительно оценочная организация.  
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ных ассоциаций оценщиков из 
стран Европы. Так вот, Велико-
британия, Германия, Франция, 
Испания, Австрия, Нидерланды 
и многие другие страны Евро-
пы представлены в TEGoVA са-
морегулируемыми организаци-
ями, объединяющими оценоч-
ные компании. 

МИФ четвертый. Оценка стои-
мости — это суждение конкрет-
ного специалиста о ее величи-
не, поэтому нести основную от-
ветственность за оценку должен 
именно специалист, а не юриди-
ческое лицо, в котором он рабо-
тает.

Международные стандарты оцен-
ки отмечают, что «рыночные 
оценки обычно основываются 
на информации, касающейся со-
поставимых объектов имущества. 
Процесс оценки требует, чтобы 
оценщик провел необходимое и 
адекватное исследование, компе-
тентный анализ и вынес подкреп-
ленные информацией и доказа-
тельствами суждения» (3). 

Из данного положения междуна-
родных стандартов прямо следу-
ет, что реально оценка основыва-
ется одновременно на следующих 
элементах:
• 	рыночной и иной информа-
ции;
• 	необходимых и адекватных ис-
следованиях;
• компетентном анализе;
• доказательствах;
• суждении.

Таким образом, оценка включает 
в себя элемент суждений специа-
листа не больше и не меньше, чем 
любой другой вид деятельности 
(например, банковской, страхо-
вой, строительной и др.), посколь-
ку в ней принимает участие чело-
век и требуется его определенная 
профессиональная компетенция. 

По существу вопроса необходи-
мо отметить следующее. Оценоч-
ная деятельность по своей науч-
ной природе представляет собой 
прикладную дисциплину эконо-

вень гражданско-правовой от-
ветственности за результаты 
оценки юридического лица как 
стороны по договору на про-
ведение оценки по сравнению 
с такой же ответственностью 
оценщика — физического лица, 
не осуществляющего предпри-
нимательскую деятельность, а 
работающего в режиме частной 
практики;
•	концептуальную ошибочность 
установленной законом конс-
трукции ответственности физи-
ческого лица — оценщика за ре-
зультаты оценки. 

Гражданский кодекс Российской 
Федерации определил: 

•	для наступления гражданско-
правовой ответственности юри-
дического лица достаточно само-
го факта неисполнения или не-
надлежащего исполнения обя-
зательства, наличием которого 
обусловлено причинение убыт-
ков или имущественного вреда 	
(п. 3 ст. 401 ГК РФ);
•для наступления ответствен-
ности физического лица за на-
рушение такого же обязательс-
тва, исполняемого вне рамок осу-
ществления предприниматель-
ской деятельности, необходимо 
наличие его вины (п. 1 ст. 401 ГК 
РФ); при этом размер возмеще-
ния вреда, причиненного граж-
данином (физическим лицом) с 
учетом его имущественного по-
ложения может быть уменьшен 
судом (п. 3 ст. 1083 ГК РФ); кроме 
того, Гражданский процессуаль-
ный кодекс Российской Федера-
ции прямо ограничил ответствен-
ность физического лица, устано-
вив виды имущества физического 
лица, на которое не может быть 
обращено взыскание по испол-
нительным документам. 

Таким образом, «неограниченная» 
ответственность физического лица 

мической теории. Экономичес-
кая теория лежит на стыке наук 
гуманитарных и точных: ее пос-
троение не настолько аксиома-
тично, как, например, построе-
ние математики или физики, но 
вместе с тем ее законы объектив-
ны. Реализация же законов эко-
номики в определенной степени 
зависит от человеческого факто-
ра, и в разных разделах экономи-
ки уровень этой зависимости раз-
личен. При этом очевидно, что 
чем меньше воздействие челове-
ческого фактора, тем ближе со-
ответствующий раздел к точным 
наукам. Наименее зависимым от 
человеческого фактора является 
такой раздел экономики, как эко-

номический анализ, — при объек-
тивном подходе любые квалифи-
цированные аналитики получа-
ют одинаковый результат. Оцен-
ка же, в свою очередь, является 
высокотехнологичным, наиболее 
научно разработанным и точным 
разделом экономического ана-
лиза. Таким образом, результатом 
оценочной деятельности являет-
ся точная цифра (или диапазон 
цифр), представляющая собой 
плод применения научных под-
ходов и точных расчетов.

МИФ пятый. Ответственность 
за результаты оценки физичес-
кого лица неограниченна и более 
предпочтительна для потре-
бителей, чем ответственность 
юридического лица. 

Ведущие научно-практические 
и экспертные центры цивилис-
тов России, такие, например, как 
Исследовательский центр част-
ного права при Президенте Рос-
сии, Институт законодательства 
и сравнительного правоведения 
при Правительстве России и дру-
гие отмечают:
•	предпочтительность для пот-
ребителей и более высокий уро-
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Работа одиночных оценщиков в режиме 
частной практики — это уже не позапрошлый 
день оценки, это ее каменный век.
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по своим обязательствам имеет свои 
ограничения и пределы, а граждан-
ско-правовая ответственность юри-
дического лица как стороны по до-
говору является повышенной и 
более предпочтительной по срав-
нению с такой же ответственно-	
стью частнопрактикующего оцен-
щика. Кроме того, реалии обеспе-
чения имущественной ответствен-
ности таковы, что юридические 
лица устойчиво демонстрируют 
более ответственный подход к оце-
ночной деятельности, страхуя свою 
ответственность на суммы, много-
кратно превышающие суммы, на 
которые страхуют свою ответствен-
ность физические лица. 

Более того, установленное зако-
ном возложение ответственности 
за результаты оценки, проведен-
ной по договору, заключенному 
юридическим лицом, на его работ-
ника (оценщика), а также освобож-
дение от этой ответственности 
юридического лица, прямо проти-
воречит многочисленным фунда-
ментальным положениям граждан-
ского законодательства и его нор-
мам (ст. 402, 1068, 8, 420, 779, 307, 
393 ГК РФ). Такая конструкция от-
ветственности ведет к правовой 
неопределенности юридических 	
лиц, заключающих договоры на 
проведение оценки. Она же вносит 
неопределенность в содержание 
трудовых обязанностей физичес-
кого лица, персонально несущего 
гражданско-правовую ответствен-
ность за результаты оценки, прове-
денной по договору, который был 
заключен его работодателем. 

Таким образом, если перевести 
основания принятия закона из 
предмета веры в предмет содер-
жательного и логического анали-
за, то очевидной становится как 
мифическая природа закона, так 
и вытекающая из нее концепту-
альная ошибочность. 

Деконсолидация  
как тупик развития оценки
Рассмотрим, насколько серьезно 
это препятствует развитию оце-
ночной деятельности. Помимо 

ки: вместо оценочных органи-
заций — частнопрактикующие 
оценщики; вместо крупных — не-
сколько десятков мелких саморе-
гулируемых организаций оцен-
щиков (СРО). 

того что закон юридически и ин-
ституционально ошибочно уре-
гулировал оценочную деятель-
ность, в своем смысловом ядре 
он ориентирован на деконсоли-
дацию рынка (института) оцен-

П А Т ологи     я  оценки      ? 

Фото: Константин Жестовский
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Йозеф Шумпетер и Джон Кеннет 
Гелбрейт — выдающиеся эконо-
мисты-классики XX в., исследо-
вавшие вопросы экономической 
динамики, блестяще показали в 
своих работах, что неконсолиди-
рованные рынки — слабые рынки. 
Объективное свойство неконсо-
лидированных рынков — инсти-
туциональная слабость. Нет в них 
потенциала и достаточной ресур-
сной базы для инноваций и обес-
печения устойчивого развития. 
В отличие от мифов законы эко-
номики объективны, их не обма-
нешь. Что мы получаем от декон-
солидации? 

На уровне субъекта деятельнос-
ти. Установление субъектом оце-
ночной деятельности физичес-
кого лица, конечно, возможно, 
так же как, например, установ-
ление физического лица субъ-
ектом строительной, банковс-
кой, металлургической или еще 
каких-нибудь видов деятельнос-
ти. Нужно только отдавать себе 
отчет в том, что такое решение 
имеет своим прямым следстви-
ем низведение оценки в России 
на уровень ремесленного произ-
водства, технологическую дегра-
дацию и неконкурентоспособ-
ность отечественных произво-
дителей оценки по отношению 
к зарубежным; разрушение сло-
жившихся трудовых отношений 
в оценочных организациях, ли-
шение большинства потребите-
лей качественных услуг и опре-
деленности ответственности, а 
российских оценщиков — меж-
дународной перспективы раз-
вития, передел рынка оценоч-
ных услуг в России в пользу зару-
бежных компаний. Трудно найти 
объяснение такому решению в 
преддверии вступления России 
в ВТО. 

На уровне СРО. Не только низкие 
требования по количеству чле-
нов СРО — 300 человек и отсутс-
твие требований к СРО по терри-
ториальной представительнос-
ти, но и механизм коллективной 
материальной ответственнос-
ти членов СРО (компенсаци-

вития, а также слабые СРО, пог-
лощенные борьбой между собой.  
Вот только к развитию оценоч-
ной деятельности это не имеет 
никакого отношения. При этом 
развитие оценочной деятельнос-
ти требуется России.

Оценка требуется России
Целый ряд общенациональных про-
блем и вызовов, стоящих перед стра-
ной, не решить эффективно и дейс-
твенно без возможностей институ-
та оценки. Вот только три из них.

Первая — создание экономики 
инновационного типа.
Вторая — существенное повы-
шение эффективности россий-
ской экономики, в том числе ее 
госсектора. 
Третья — эффективная реализа-
ция приоритетных националь-
ных проектов. 

Создание экономики инновацион-
ного типа. Экономика инноваци-
онного типа — это прежде всего 
экономика знаний, экономика 
интеллектуального и человечес-
кого капитала. Такой капитал в 
России есть. В наукоемких и инно-
вационных отраслях он огромен, 
но по достоинству как не оценен, 
так и не использован. Путь к эф-
фективному использованию ин-
теллектуального и человеческо-
го капитала — через систему ре-
альной оценки и управления его 
стоимостью. Через такую систе-
му, которая позволяет понять, где 
результаты интеллектуальной де-
ятельности — это тонны макула-
туры, а где — ключевой фактор 
стратегической конкурентоспо-
собности и финансовой успеш-
ности. Через такую систему, ко-
торая вскрывает резервы и по-
казывает реальные перспективы 
эффективного использования. 
Через такую систему, которая со-

онные фонды) — мощный сти-
мул деконсолидации института 
СРО. Крупные СРО и их члены 
гораздо более уязвимы в ситу-
ации, когда ошибку допустил 
один член СРО, а материально 
отвечают за это все члены СРО 
(больше членов — выше вероят-
ность платить за чужие ошибки). 	
В результате для оценщика мате-
риально рискованней быть чле-
ном крупной СРО, что создает 
объективную основу формиро-
вания десятков малочисленных 
СРО. 

Естественно, что в такой моде-
ли основная часть энергии и без 
того ограниченных ресурсов 
уходит на борьбу множества СРО 
между собой, в том числе и в На-
циональном совете (объедине-
нии СРО, предусмотренном за-
коном), а не на укрепление и раз-
витие оценочной деятельности в 
целом. Прямое следствие такого 
положения — «размывание» инс-
титута оценки, снижение его зна-
чимости и конкурентоспособнос-
ти в системе социально-экономи-
ческих отношений. Плоды такого 
положения очевидны уже сейчас: 
вчера оценщики лишились оцен-
ки для целей совершения нотари-
альных действий, сегодня оцен-
щиков исключили из кадастро-
вой оценки. Так и будем дальше 
терять? На наших глазах идет про-
цесс укрупнения по очень многим 
видам деятельности, катализиру-
ется этот процесс вступлением 
России в ВТО. Мы видим, как госу-
дарство поддерживает процессы 
укрупнения, поддерживает актив-
но, порой само их инициирует. 
На этом фоне более чем странен 
и непонятен Закон об оценке. 

Таким образом, если следовать 
духу закона, мы получаем слабых 
участников рынка со скудной ре-
сурсной базой инноваций и раз-
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Если следовать духу закона, мы 
получаем слабых участников рынка со 
скудной ресурсной базой инноваций 
и развития, а также слабые СРО.
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здает условия для непрерывного 
наращивания интеллектуально-
го и человеческого капитала, в ко-
торой управление с позиции сто-
имости делает целеполагание ос-
мысленным, оценку результатов 
управления прозрачной, а конт-
роль эффективным. Такой (стои-
мостный) подход к управлению 
интеллектуальным и человечес-
ким капиталом является одним из 
базовых элементов создания эко-
номики инновационного типа. 
Носитель стоимостного подхо-
да — институт оценки. 

Кроме того, чтобы российская 
экономика стала инновацион-
ной, ей необходимо перестать 
быть сырьевой. Неслучайно се-
годня обычно одним из главных 
препятствий к созданию эконо-
мики инновационного типа на-
зывают «нефтяную иглу», на кото-
рой «сидит» российская экономи-
ка. Однако сами по себе сверхдо-
ходы от эксплуатации природных 
активов (природная рента) не яв-
ляются проблемой. Серьезные 
проблемы действительно начина-
ются тогда, когда рыночная эко-
номика перестает работать так, 
как если бы этих сверхдоходов не 
было.

Природная рента — незаработан-
ный доход. Естественно, если в 
рыночной экономике можно по-
лучать незаработанный доход, то 
кто же будет работать? Неотку-
да взяться стимулам к инноваци-
ям, повышению эффективности 
и конкурентоспособности, дивер-
сификации экономики. На языке 
рыночной экономики это назы-
вается отсутствием основопола-
гающего условия эффективнос-
ти — бюджетных ограничений. 
Рента развращает. В этом случае 
происходит как базовая дезори-
ентация участников экономичес-
кой деятельности, так и дезорга-
низация рыночной экономики в 
целом. 

Происходит это тогда и толь-
ко тогда, когда природная рента 
не изымается (не стерилизуется) 
из рыночной экономики. В свою 

рождений полезных ископаемых. 
При этом следует подчеркнуть, 
что экономически справедли-
вое изъятие природной рен-	
ты — это в первую очередь вопрос 
эффективности экономики и по-
тенциала ее инновационного раз-
вития и только во вторую — воп-
рос формирования дополнитель-
ного источника доходов (многие 
страны успешно развиваются без 
какой-либо природной ренты, а в 
других, наоборот, — одна рента и 
никакого развития). 

Сказать, что роль оценщиков в ре-
шении этого вопроса определяю-
щая, — это не сказать ничего. Без 
возможностей института оценки 
данный вопрос в корне не реша-
ем, а с ними решаем полноценно 
и эффективно.

Существенное повышение эф-
фективности российской эконо-
мики, в том числе ее госсектора. 
Сегодня потенциал повышения 
эффективности госсектора чрез-
вычайно велик. Одно российско-
вьетнамское акционерное обще-
ство «Вьетсовпетро», добываю-
щее нефти в несколько раз мень-
ше, чем «Роснефть», выплачивает 
акционеру — Российской Феде-
рации дивидендов больше, чем 
«Роснефть», «Газпром», РЖД, РАО 
«ЕЭС России», Сбербанк вмес-
те взятые. По одной причине — 
вьетнамская сторона проводит 
экономически оправданную ди-
видендную политику, в результа-
те собственник получает не много 
и не мало, а ровно то, что он дол-
жен получать. 

Сегодня очевидно, что основой 
экономически оправданной ди-
видендной политики государства 
как собственника является систе-
ма реальной оценки бизнеса, мо-
делирования стоимости и эко-
номически обоснованного раз-

очередь, такая стерилизация не-
возможна без экономически 
справедливого изъятия природ-
ной ренты собственником место-
рождений — государством. Только 
сделать это корректно за счет на-
логов никогда не станет возмож-
ным — природа ренты и налогов 
кардинально отличны. Никогда 
не получится так дифференциро-
вать налог на добычу полезных ис-
копаемых, чтобы он учитывал все 
экономические, в том числе дина-
мические характеристики недро-
пользования и при этом совпадал 
с размером природной ренты. 	
В условиях же высокого размера 
природной ренты и слабой ди-
версифицированности экономи-
ки даже относительно небольшой 
недостерилизации природной 
ренты уже достаточно, чтобы ры-

ночная экономика начала давать 
сбои (например, атрофироваться 
к инновациям,  формировать со-
циально опасный разрыв между 
доходами бедных и богатых слоев 
населения, выдавать «пузыри» на 
рынке недвижимости и др.). 

Экономически справедливо изъ-
ять природную ренту можно толь-
ко при условии реальной оценки 
ее размера. Поэтому система эко-
номической оценки месторожде-
ний полезных ископаемых и ус-
тановления на этой базе эконо-
мически оправданного размера 
платы за недропользование — ос-
нова экономически справедли-
вого изъятия природной ренты. 
В свою очередь, изъятие природ-
ной ренты дополнительно созда-
ет ресурсный источник для разви-
тия инноваций, финансирования 
фундаментальных разработок и 
их внедрения. Сегодняшний мас-
штаб данной проблемы по экспер-
тным оценкам — это десятки мил-
лиардов долларов доходов госу-
дарства как собственника место-

П А Т ологи     я  оценки      ? 

Целый ряд общенациональных проблем 
и вызовов, стоящих перед страной, не 
решить эффективно и действенно без 
возможностей института оценки. 
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мера дивидендов госкомпаний. 
Именно такая система позволя-
ет объективно вскрыть резер-
вы повышения экономической 
эффективности госкомпаний. В 
перспективе, внедрив систему 
управления стоимостью госком-
паний, можно обеспечить их ус-
тойчивую эффективность, су-
щественно приближающуюся к 
эффективности частного секто-
ра экономики. Сегодняшний мас-
штаб данной проблемы, по экс-
пертным оценкам, — это эффек-
тивность сектора экономики, со-
здающего весомую часть ВВП и 
десятки миллиардов долларов до-
ходов государства как собствен-
ника предприятий.  Для институ-
та оценки эта задача — на вырост, 
но без него полноценно и эффек-
тивно ее не решить. 

Эффективная реализация при-
оритетных национальных про-
ектов. Сегодня для эффективной 
реализации таких приоритет-
ных национальных проектов, как 
«Сельское хозяйство» и «Доступ-
ное жилье», требуется развитие 
института оценки. 

Как отметил в конце прошлого 
года первый заместитель Пред-
седателя Правительства России 	
Д.А. Медведев на встрече с пред-
ставителями Ассоциации кресть-	
янских и фермерских хозяйств, 
стране чрезвычайно необходима 
современная система оценки зе-
мель сельскохозяйственного на-
значения. Ее отсутствие серьезно 
затрудняет реализацию приори-
тетного национального проекта 
«Сельское хозяйство», тормозит 
ипотеку земель сельхозназначе-
ния, затрудняет финансирование 
программ в области сельского хо-
зяйства, не позволяет нормально 
определить реальный потенциал 
сельхозпредприятий. 

Примерно то же самое относит-
ся к проекту «Доступное жилье». 
Современная система оценки для 
целей ипотечного кредитования, 
мониторинга стоимости портфе-
ля залогов — вопросы критичес-
ки важные, как для эффективной 

Если говорить на языке права, то 
иного решения, как установление 
субъектом оценочной деятель-
ности юридического лица, и быть 
не может; решения, реализован-
ные сейчас в законе, концептуаль-
но ошибочны, а правовые ошиб-
ки ничего, кроме исправления, не 
предполагают. Но не это главное. 
Перефразируя апостола Павла, 
«не жизнь для закона, а закон для 
жизни». Главное — решение воп-
роса по существу. 

Начиная с 90-х гг. XX в. и по се-
годняшний день в большинстве 
развитых стран мира доминиру-
ет технологический уклад пято-
го поколения — уклад информа-
ционных и коммуникационных 
технологий. Переход к техноло-
гическому укладу пятого поколе-
ния основывается на таких базис-

ных элементах технологического 
уклада четвертого поколения, как 
глубокое разделение труда, ши-
рокая автоматизация технологи-
ческих процессов, использова-
ние квалифицированной рабочей 
силы, специализация, использова-
ние телекоммуникаций. Техноло-
гический уклад четвертого поко-
ления достиг пределов своего раз-
вития в 80-е гг. прошлого века и с 
конца 80-х пошел на спад. Для тех-
нологического уклада пятого по-
коления характерны: широкое ис-
пользование информационных 
технологий, программного обес-
печения, средств коммуникации, 
цифровых сетей, компьютерных 
программ. Отличительным свойс-
твом технологического уклада пя-
того поколения является актив-
ное создание и постоянное совер-
шенствование информационных 
систем (баз данных, локальных и 
интегральных вычислительных 
систем, программных средств пе-
реработки информации). Непре-
рывные инновации — доминанта 
технологического уклада пятого 
поколения.

реализации проекта «Доступное 
жилье», так и для эффективной ра-
боты системы ипотечного креди-
тования в целом. 

Необходимо подчеркнуть, что это 
далеко не все вопросы, для реше-
ния которых необходимо разви-
тие оценочной деятельности. Но 
на примере этих вопросов можно 
увидеть, насколько потенциально 
высока возможная роль институ-
та оценки в системе социально-
экономических отношений. 

Институт оценки, не просто участ-
вующий в решении этих и многих 
других общенациональных воп-
росов, а вносящий весомый вклад 
в их эффективное решение, — 	
это новый качественный рубеж 
развития оценочной деятельнос-
ти, от достижения которого вы-

играет экономика России, выиг-
рают все оценщики. Для решения 
вопросов стратегического разви-
тия нужен консолидированный 
и сильный российский институт 
оценки. «Размытый» и слабый ин-
ститут оценки — это тупик разви-
тия оценочной деятельности. 

Где выход из тупика?  
Всегда там же, где и вход!
Закон об оценке объективно нуж-
дается в совершенствовании. Пре-
жде всего нужен закон не для «ка-
менного», а для информационно-
го века, в котором живет совре-
менная оценка. Содержательное 
ядро совершенствования зако-
на диктуется реалиями состояния 
и объективными потребностями 
развития института оценки. 

На уровне субъекта деятельнос-
ти. Выше уже было раскрыто, в 
силу каких правовых оснований 
субъектом оценочной деятель-
ности должно быть юридичес-
кое лицо. Эти основания одно-
значны и более чем достаточны. 
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Не по букве, а по духу субъектами 
оценочной деятельности должны 
быть оценочные организации. 
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Нетрудно заметить, что такой 
субъект деятельности, как физи-
ческое лицо, не адекватен не толь-
ко работе в режиме технологи-
ческого уклада пятого поколения, 
но даже четвертого, пошедшего 
на спад в конце 80-х гг. прошлого 
века. Физическое лицо объектив-
но не может обеспечить техно-
логичное осуществление деятель-
ности на основе разделения труда, 
специализации, внутреннего кон-
троля качества, широкой автома-
тизации и применения современ-
ных информационных техноло-
гий, регулярных инноваций. Пока 
мы переходим от юридических 
лиц к физическим, развитые стра-
ны мира уже начали переход к тех-
нологическому укладу шестого по-
коления (CALS-технологиям, сис-
темам искусственного интеллек-
та, глобальным информационным 
сетям и др.).

Если мы в России хотим быть кон-
курентоспособными, а не прозя-
бать в тупике технологической от-
сталости, то не от юридических 
лиц надо переходить к физичес-
ким, а от юридических лиц к их 
новому качественному уровню — 
современным оценочным орга-
низациям. Таким организациям, 
которые адекватны условиям жес-
ткой международной конкурен-
ции, технологическим реалиям 
сегодняшнего и перспективам за-
втрашнего дня. 

Не по букве, а по духу субъектами 
оценочной деятельности долж-
ны быть оценочные организа-
ции. Юридическое лицо — адек-
ватная организационно-право-
вая форма, которая должна быть 
наполнена адекватным содержа-
нием. Для этого на уровне закона 
необходимо ввести понятие оце-
ночной организации как субъек-
та деятельности и установить ква-
лификационные требования, ко-
торым она должна удовлетворять 	
в первую очередь по наличию 
систем управления качеством и 
внутрифирменного контроля, 
использованию информацион-
ных технологий, минимальной 
численности персонала и мини-

система имущественной ответс-
твенности, достаточно устано-
вить минимальную сумму страхо-
вания гражданской ответствен-
ности одной оценочной органи-
зации в разы большую, чем размер 
всего компенсационного фонда 
СРО, состоящего из трехсот оцен-
щиков — физических лиц. 

На уровне СРО. В долгосрочной 
перспективе российский инсти-

мального обеспечения имущес-
твенной ответственности. Уста-
новление такого субъекта — ус-
ловие, необходимое для реали-
зации инновационной модели 
развития оценочной деятель-
ности. 

При этом в целях реального уве-
личения объема гарантий прав 
потребителей, ради которых в 
первую очередь создается любая 

П А Т ологи     я  оценки      ? 

Фото: Константин Жестовский
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тут оценки выиграл бы стратеги-
чески от создания единой СРО. 
Отметим, что серьезной теоре-
тической проработки требует 
вопрос совместимости публич-
но-правовых (государственных) 
функций, делегируемых СРО, и 
конкуренции в сфере их испол-
нения между многочисленными 
СРО. Практически это примерно 
то же самое, что конкуренция не-
скольких лицензирующих орга-
нов между собой. Нетрудно пред-
ставить, в каком лицензирующем 
органе получение лицензии явля-
ется предпочтительным (уже се-
годня нередки случаи, когда член 
оценочной ассоциации требует 
от нее безусловно положитель-
ных заключений на любую вы-
полняемую им оценочную рабо-
ту под угрозой вступления в дру-
гую ассоциацию, где дают требу-
емое заключение). 

Как минимум необходимы силь-
ные, консолидированные СРО, 
обладающие адекватной ресур-
сной базой для действительно-
го исполнения функций само-
регулирования и развития оце-
ночной деятельности. При этом 
очевидные плюсы института 
СРО — профессионализм сис-
тем стандартизации, контроля, 
ответственности — полноцен-
но и сильно могут быть раскры-
ты и реализованы именно в силь-
ных СРО. 

Значимой должна быть роль 
профессиональных объедине-
ний специалистов-оценщиков. 
Таким объединениям свойствен-
на разработка профессиональ-
ного кодекса этики, методик 
оценки, независимая эксперти-
за отчетов об оценке, разработ-
ка образовательных программ 
подготовки специалистов-оцен-
щиков, ведение публичной про-
фессиональной истории своих 
членов, профессиональная ат-
тестация специалистов-оценщи-
ков и их исключение из профес-
сионального объединения. При 
этом важно, чтобы такое исклю-
чение имело прямые правовые 
последствия. 

кого уклада шестого поколения, в 
том числе системам искусствен-
ного интеллекта, CALS-техноло-
гиям, глобальным информацион-
ным сетям;
• качественное увеличение доли 
российских и снижение доли за-
рубежных участников на россий-
ском рынке оценки; 
• экспорт услуг российскими 
оценочными организациями;
• формирование международ-
ных оценочно-консалтинговых 
сетей, имеющих в своем ядре рос-
сийское основание. 

Да и много что еще становится 
уместным… Мы хотим жить, ра-
ботать и строить свое будущее 
в России, поэтому нам важно и 
интересно, что будет с российс-
ким институтом оценки не толь-
ко через пять месяцев, а прежде 
всего через пять, десять, двадцать 
лет. Это зависит от того, что по-
сеешь... Одно вполне очевидно: 
чтобы было что жать — мифы 
сеять не надо! Без них российс-
кий институт оценки будет жить, 
а не… 

Нам интересна ЖИЗНЬ!	                  эс

Примечания
1. МИФ (от греч. mythos — сло-

во, повествование, предание) — спе-
цифический способ функциониро-
вания мировоззренческих конструк-
тов, при котором условные умозри-
тельные феномены воспринимаются 
в рамках сознания как подлинно су-
ществующие и неизменные элемен-
ты реальности. 

2. Quality system for valuation 
services, ‘Valuation business’.

3. Международный стандарт 
оценки № 1. Рыночная стоимость как 
база оценки / Международные стан-
дарты оценки. 7-е издание. Пер. с 
англ. И.Л. Артеменкова, Г.И. Мике-
рина, Н.В. Павлова. М.: Российское 
общество оценщиков, 2005, с. 100.

Таким образом, реализация в За-
коне об оценке положений, про-
диктованных не мифами, а реа-
лиями состояния и потребностя-
ми развития института оценки, 
ведет к созданию не размытого и 
слабого, а консолидированного и 
сильного российского института 
оценки. Такого института, кото-
рый имеет в своем основании: 
• сильные, ответственные, кон-
курентоспособные оценочные 
организации, обеспечивающие 
регулярную воспроизводимость 
оценочных услуг высокого качес-

тва и имеющие адекватную ресур-
сную базу инноваций и развития; 
• сильные и консолидирован-
ные (или единую) СРО, ориенти-
рованные в первую очередь не на 
частные, локальные задачи, а на 
полноценное исполнение фун-
кций саморегулирования, реше-
ние вопросов качественного раз-
вития оценочной деятельности, 
повышение конкурентоспособ-
ности института оценки и имею-
щие необходимые для этого ре-
сурсы. 

Очевидно, что в этом случае со-
здается база устойчивого разви-
тия оценочной деятельности, в 
которой уместна серьезная поста-
новка вопросов стратегического 
развития российского института 
оценки, таких, например, как:
• расширение сферы приме-
нения возможностей института 
оценки в решении общенацио-
нальных вопросов;
• исключение из правового поля 
таких «суррогатных» оценщи-
ков, как, например, судебные 
приставы,включение в оценочное 
правовое поле вопросов оценки 
для нотариата, кадастровой, та-
моженной оценки, а также рас-
ширение области обязательной 
оценки;
• переход в оценочной деятель-
ности к элементам технологичес-
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В долгосрочной перспективе российский 
институт оценки выиграл бы 
стратегически от создания единой СРО.




