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В рамках оценочной деятельности в Рос-

сии развивается такое направление, как экс-

пертиза отчетов об оценке. Такую экспертизу 

проводят государственные и муниципальные 

органы управления, крупные корпоративные 

заказчики, саморегулируемые организации 

оценщиков, судебные эксперты и оценщи-

ки. При совершении отдельных сделок нор-

мативными актами требуется обязательное 

проведение экспертизы отчетов об оценке. 

Появляются различные документы, описы-

вающие порядок и методологию проведения 

экспертизы, однако они часто противоречат 

законодательству, друг другу и не раскрыва-

ют ключевых вопросов.

Противоречий и вопросов в теме экспер-

тизы отчетов об оценке остается очень мно-

го, что является предметом множественных 

обсуждений, споров и публикаций1. К таким 

неоднозначным вопросам относятся, напри-

мер, следующие: 

кто может проводить экспертизу отче-

тов об оценке?

каким требованиям должен удовлет-

ворять эксперт?

в каких случаях должна проводиться 

экспертиза отчетов об оценке?

какие виды экспертизы возможны?

каков порядок проведения экспертизы 

отчетов об оценке?

какими должны быть состав и выводы 

экспертного заключения?

как относиться к формальным нару-

шениям и несущественным ошибкам 

в отчетах об оценке? 

•

•

•

•

•

•

•

Международные стандарты оценки 

(МСО)2 обобщающие международную прак-

тику, содержат стандарт № 11 по экспер-

тизе отчетов об оценке (GN 11 Reviewing 

Valuations). И в МСО, и в международной 

практике в целом для термина «эксперти-

за» применительно к оценочной деятель-

ности используется слово review, которое 

может быть переведено как «обзор», «ре-

цензия», «отзыв», «проверка». Отличием 

международной практики от российской 

является отсутствие использования приме-

нительно к экспертизе в качестве объекта 

отчета об оценке, например в МСО исполь-

зуется термин valuation (оценка стоимости). 

Это отличие имеет не только формальный, 

но и смысловой характер, так как эксперт 

(reviewer или review appraiser) осуществля-

ет экспертизу и делает выводы в контексте 

проверки именно обоснованности получен-

ной стоимости, в то время как в Российской 

Федерации значительный акцент делается 

именно на отчет об оценке и выявление 

формальных нарушений законодательства, 

содержащихся в нем. 

Стандарт по экспертизе3 МСО содержит 

общие принципы экспертизы, ключевые оп-

ределения и непосредственно руководство 

по ее проведению. Под экспертизой в МСО 

понимается проверка и подготовка мнения 

(заключения, суждения) оценщика относи-

тельно работы другого оценщика. При этом 

осуществляется проверка достаточности, 

обоснованности, достоверности, коррек-

тности, логичности информации, содер-
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жащейся в отчете. Проверяются исходные 

данные, используемая методология, анализ 

и мнения. 

МСО предполагает наличие множества 

вариантов экспертиз в зависимости от их 

целей, в том числе экспертиз, содержащих 

мнение эксперта относительно итоговой 

стоимости. В качестве основных типов вы-

деляются административная, техническая, 

настольная и полевая экспертиза.

Административная экспертиза (Admin-

istrative, или Compliance Review) предпо-

лагает проверку общих требований, в том 

числе общепризнанным принципам оценки 

(Generally Accepted Valuation Principles – 

GAVP), и, как правило, проводится не оцен-

щиком, а клиентом или пользователем. 

Техническая (Technical) экспертиза осу-

ществляется оценщиком с цель сделать 

вывод относительно обоснованности и 

адекватности анализа, мнений и заключе-

ний в отчете. 

Настольная (Desk) экспертиза ограни-

чивается проверкой данных, содержащих-

ся в отчете, которые могут не проверяться 

независимо, при этом проверяются обосно-

ванность данных, адекватность методоло-

гии, точность расчетов, соответствие зако-

нодательству и стандартам. Эта экспертиза 

может проводиться с использованием конт-

рольного списка. 

Полевая (Field) экспертиза – наиболее 

полная экспертиза, которая включает на-

стольную экспертизу, а также осмотр объ-

екта оценки, а иногда и аналогов, может 

включать проверку информации в отчете 

и сбор дополнительных рыночных дан-

ных. 

Как видно из представленных определе-

ний, границы предложенных в МСО типов 

экспертизы достаточно условны.

Важно отметить, что как в МСО, так и 

во всей международной практике по эк-

спертизе субъектом этой деятельности 

является оценщик (далее – эксперт, экс-

перт-оценщик, рецензент). Исключением 

является административная экспертиза, 

которая предполагает проверку общих тре-

бований к подготовке отчета об оценке и не 

предполагает профессиональную проверку 

отчета. Более того, мировая практика не 

выделяет экспертизу отчетов в отдельную 

особую деятельность, а основная часть 

требований, предъявляемых к оценщикам 

при проведении оценки и подготовке от-

четов, распространяется и на оценщиков, 

осуществляющих экспертизу и, соответс-

твенно, подготовку заключений (например 

в части блока допущений и ограничений, 

области применения результатов, этики 

и т. д.).

При проведении экспертизы эксперт дол-

жен идентифицировать клиента, пользо-

вателей и предполагаемое использование 

экспертиз, объект оценки, дату экспертизы, 

оцениваемые права, дату составления от-

чета об оценке, дату оценки и оценщиков, 

выполнивших отчет. 

Должны быть определены границы ис-

следования (объем работы), а также допу-

щения и ограничения. Следует заметить, 

что МСО не акцентирует внимание на этом 

вопросе, хотя он один из важнейших, в связи 

с тем, что именно этот блок является ключе-

вой связкой между постановкой задачи на 

экспертизу и составом экспертного заклю-

чения.

В части проверки непосредственно от-

чета проверяется достаточность, адекват-

ность исходных данных и корректировок, 

адекватность методологии, анализа, мне-

ний и заключения.

В заключение включается указанная 

идентифицирующая информация, в нем 

описываются глубина и границы иссле-

дования, в заключение также включают-

ся результаты анализа отчета и вывод о 

соответствии выполненной экспертизы 

этическим и профессиональным требова-

ниям МСО. При проведении экспертизы 

эксперт может использовать только ин-

формацию, которая была легко доступна 

во время проведения оценки. При этом 

МСО не уточняет, что это время должно 

быть до даты оценки и не включать в себя 

время с даты оценки до даты составления 

отчета.

Существенные требования предъявляют-

ся к выводам эксперта: независимо от того, 

соглашается эксперт или нет с заключения-

ми оценщика, они должны быть полноценно 

обоснованы.
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Европейские стандарты оценки4 не со-

держат специального стандарта по экспер-

тизе. Проведение экспертизы в небольшом 

объеме описано в разделе 7 стандарта № 4 

«Процесс оценки» и называется «эксперти-

за оценок» (Valuation Reviews). В стандар-

те дана общая информация об экспертизе, 

в частности, указано, что экспертиза может 

быть различной, при этом типы не выделе-

ны. Экспертиза же будет более достовер-

ной, если будет подкреплена собственным 

осмотром и альтернативной рыночной ин-

формацией.

Считается, что существует две основные 

школы оценки: США – Великобритания и 

Германия, при этом первая школа считается 

более продвинутой. 

В Германии законодательный базис, 

регулирующий оценочную деятельность, 

сформирован следующими документам: 

Кодекс по недвижимости и строитель-

ству (Baugesetzbuch – BauGB);

Правила оценки (Wertermittlungsveror-

dnung – WertV);

Руководство по оценке (Wertermittlung-

srichtlinie – WertR).

В названных документах не содержится 

каких-либо требований к проведению экс-

пертизы либо к методологии экспертизы от-

четов об оценке.

В стандартах RICS (Royal Institution of 

Chartered Surveyors, Великобритания)5 есть 

небольшой раздел № 2.6 «Критические ре-

цензии» (Critical reviews), не содержащий 

каких-либо методических рекомендаций. 

Относительно выделения типов экспертизы 

указано только, что различают экспертизу, 

аудит и новую оценку.

Наиболее полно вопрос экспертизы отче-

тов об оценке исследован в США, а сама эк-

спертиза имеет там широкое практическое 

применение.

Стандарты профессиональной оценоч-

ной деятельности (USPAP)6 Фонда оценки 

США содержат стандарт № 3 «Экспертиза, 

подготовка и написание» (Appraisal review, 

developing and reporting). В отличие от ука-

•

•

•

занных документов этот стандарт содержит 

более развернутые требования.

Экспертиза отчета об оценке трактует-

ся в USPAP как акт и процесс разработки и 

представления мнения о качестве всей или 

части работы другого оценщика, выполнив-

шего оценку, экспертизу или оценочное за-

ключение. На экспертизу распространяются 

общие правила этики и компетенции.

Сопоставительный анализ стандартов по 

экспертизе USPAP и МСО с учетом дат их 

разработки показывает, что международ-

ный стандарт разработан на базе устарев-

шего американского (2000 года издания), 

при этом последний имеет более детальный 

характер и содержит дополнительные блоки 

комментариев и ответов на наиболее часто 

задаваемые вопросы.

Согласно стандарту № 3 USPAP в про-

цессе экспертизы эксперт должен выпол-

нить следующие шаги:

1) идентификация клиента, пользовате-

ля, использования, определение необходи-

мости подготовки собственного мнения о 

стоимости;

2) идентификация объекта экспертизы, 

даты экспертизы, объекта оценки, даты 

оценки, даты отчета, оценщиков;

3) определение объема работ, необходи-

мого для получения достоверного резуль-

тата и дополнительных допущений. Экс-

пертиза должна проводиться в контексте 

информации, доступной на дату оценки. 

В задачи эксперта может входить подготов-

ка собственного заключения о стоимости, 

при этом дата оценки может быть другая, а 

эксперт не обязан дублировать шаги оцен-

щика;

4) формирование мнения о достаточнос-

ти информации, об адекватности исходных 

данных и корректировок, адекватности ис-

пользованных методов, обоснованности 

анализа, мнений, результатов.

При подготовке экспертного заключения 

необходимо включить информацию, сфор-

мированную в процессе экспертизы (пунк-

ты 1–4) с необходимыми обоснованиями, 

 4 European Valuation Standards, 2009, 6th edition, «голубая книга».
 5 RICS Valuation Standards, 2008, 6th edition, «красная книга».
 6 Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP), 2008–2009 edition.
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информацию о привлеченных специалистах 

и заявление (сертификат, свидетельство) 

эксперта о том, что он не заинтересован 

в объекте и результатах экспертизы, и со-

держащее информацию о том, проводил ли 

эксперт личный осмотр объекта.

Системный анализ USPAP показывает, 

что экспертиза не рассматривается этими 

стандартами как особый вид деятельности, 

а осуществляется по аналогии и в контекс-

те требований к проведению оценки и под-

готовке отчетов об оценке. Разработчики 

стандарта не имели целью переписать за-

ново все требования, предъявляемые к от-

четам с точки зрения того, как они должны 

быть проверены, а формируют общие при-

нципы проверки и раскрывают отдельные 

нюансы. В Приложении к USPAP содержит-

ся таблица соответствия процесса экспер-

тизы и общих стандартов оценки. Так, при 

проведении экспертизы эксперт должен 

соблюдать общие оценочные требования 

к этике, определениям, компетенции, объ-

ему работ, идентификации предполагаемо-

го использования и пользователей, хране-

нию документов7.

Важным элементом проведения экспер-

тизы является определение объема работы, 

глубины исследования, ему посвящен отде-

льный раздел оценочных стандартов (Scope 

of work rule). Эксперт должен осуществить 

идентификацию проблемы (задачи), опре-

делить объем работ, необходимый для фор-

мирования достоверного результата и затем 

описать его при подготовке экспертного за-

ключения. Степень, глубина исследования 

определяются применительно к идентифи-

кации, осмотру, собираемой информации и 

анализу.

Дополнительные комментарии к прове-

дению экспертизы представлены в соот-

ветствующих разделах руководства к стан-

дартам, показывающих как использовать 

USPAP в конкретных ситуациях. В частнос-

ти, в разделе, посвященном рекомендациям 

по экспертизе отчета, когда выражается не 

только мнение об отчете, но и собственное 

мнение о стоимости8 указывается, что на 

практике употребляются понятия «настоль-

ная», «полевая», «ограниченная», «пол-

ная», «техническая», «административная» 

экспертизы. При этом, несмотря на то, что 

множество целей экспертизы формирует 

множество вариантов экспертизы, наибо-

лее важным является не использование от-

дельных дефиниций, которые без должной 

трактовки могут ввести в заблуждение, а 

корректное определение глубины исследо-

вания, необходимой для получения досто-

верного результата. В рекомендациях также 

даны варианты возможных выводов. Если 

альтернативная оценка не проводилась, 

выводы должны быть направлены не на вы-

ражение мнения о стоимости, а на оценку 

адекватности и достоверности исходной 

информации и анализа, соответствие стан-

дартам, наличие ошибок, влияющих на сто-

имость.

Рекомендации относительно необхо-

димости и детальности осмотра при осу-

ществлении оценочной деятельности, в том 

числе экспертизы, изложены в разделе, 

посвященном осмотру9. В частности, указа-

но, что осмотр не является обязательным, 

а оценщик должен сам определить уро-

вень исследования (в том числе осмотра), 

необходимого для получения информации, 

достаточной для решения поставленной за-

дачи.

Еще один важный комментарий дается 

в разделе, посвященном анализу оценоч-

ных услуг, на предмет отнесения их к ком-

петенции требований USPAP10, в частности, 

приведен пример рассмотрения критериев 

отнесения конкретной задачи по экспер-

тизе отчета об оценке оценщиков в сферу 

компетенции USPAP. В результате делает-

ся вывод, что деятельность, направленная 

на предоставление мнения о качестве ра-

боты другого оценщика в виде отчета, экс-

пертизы или заключения, по определению 

относится к экспертизе отчета об оценке 

 7 2008–2009 USPAP and the Appraisal Review Process.

 8 AO-20 An Appraisal Review Assignment That Includes the Reviewer’s Own Opinion of Value.

 9 Advisory Opinion 2 (AO-2), subject: Inspection of Subject Property.

 10 Advisory Opinion 21 (AO-21), subject: USPAP Compliance.
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и не может выполняться без соблюдения 

стандарта по экспертизе в независимости 

от названия работы и ее дальнейшего ис-

пользования.

Блок USPAP «Ответы на наиболее часто 

встречающиеся вопросы» содержит раз-

дел, посвященный экспертизе отчетов об 

оценке11, где в примере № 198 указаны два 

идентификационных признака экспертизы, 

проводимой в рамках стандартов:

проверяемая работа выполнена оцен-

щиком;

проверяемая работа представляет со-

бой отчет (или его часть), заключение 

об экспертизе или оценочное заклю-

чение.

Стандарты профессиональной оценоч-

ной деятельности Канады (CUSPAP)12 со-

держат стандарт № 8 «Правила экспер-

тизы» (Review Standard Rules). Указанный 

стандарт во многом похож на стандарт 

USPAP. В CUSPAP отмечается, что следу-

ет различать техническую экспертизу (про-

водимую экспертом) и административную 

(проводимую клиентом или пользователем) 

и регламентируется проведение именно тех-

нической экспертизы. Стандарт включает 

непосредственно сам стандарт, коммента-

рии к нему и практические рекомендации.

В Кодексе федеральных законов США 

в разделе 24 части 49 содержится подраз-

дел В «Приобретение недвижимости для 

федеральных нужд»13, включающий параг-

раф 24.103 «Критерии оценки» и параграф 

24.104 «Экспертиза оценок». Согласно Ко-

дексу федеральные агентства, задейство-

ванные в приобретении земель должны осу-

ществлять экспертизу отчетов об оценке. 

Квалифицированный эксперт-оценщик дол-

жен проверить отчет на предмет соблюдения 

требований к используемым определениям, 

требованиям к оценке параграфа 24.103 и 

другим специальным требованиям. Указы-

•

•

вается, что основные требования к отчетам 

определяются USPAP и UASFLA14. Уровень 

экспертизы зависит от сложности оценоч-

ной задачи. В результате своей работы эк-

сперт должен сделать вывод, может ли от-

чет быть рекомендован (как основание для 

суммы справедливой компенсации), принят 

(соответствует всем требованиям, но не ре-

комендован) или не может быть принят.

В приложении А15 к указанному парагра-

фу отмечается, что экспертиза – это отде-

льная специализация, которая основывает-

ся на оценочных навыках, но требует более 

высокой квалификации, при этом эксперт 

должен консультировать оценщика с целью 

доведения отчета до должного качества или 

подготовить свое мнение о стоимости. Пе-

ред принятием оценки эксперт должен убе-

диться, что информация в отчете и ее ана-

лиз доказывают объективность полученной 

оценщиком стоимости. В результате  прове-

дения экспертизы экспертом составляется 

экспертное заключение. С учетом того, что 

оценка не является точной наукой, эксперт 

может принять несколько отчетов об одном 

объекте, но рекомендовать в качестве осно-

вания для определения суммы компенсации 

может только один отчет.

Стандарты оценки для государственного 

выкупа земель UASFLA разработаны на базе 

редакции USPAP от 2000 года и представ-

ляют собой совокупность законодательства 

в области оценки для целей выкупа земель, 

а также правил и примеров. Указанные 

стандарты выпускаются Ассоциацией фе-

деральных агентств, осуществляющих изъ-

ятие недвижимости для государственных 

нужд. В стандартах UASFLA есть раздел С 

«Стандарты по экспертизе» (Standards for 

Review of Appraisals), включающий следу-

ющие подразделы: введение, типы экспер-

тизы, объем работы, обязанности эксперта, 

мнение о стоимости.

 11 USPAP Frequently Asked Questions (USPAP FAQ), Appraisal Review.

 12 Canadian Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, 2008 edition.

 13 Code of Federal Regulations – Title 49: Transportation, Subtitle A – Office of the Secretary of Transportation, Part 

24 – Uniform Relocation Assistance And Real Property Acquisition for Federal And Federally – Assisted Programs, 

Subpart B – Real Property Acquisition.

 14 Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisitions, fifth edition, 2000.

 15 Appendix A to Part 24 – Additional Information.
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В стандартах выделяются, как и в USPAP 

от 2000 года, два типа экспертизы – адми-

нистративная и техническая. Админист-

ративная экспертиза может иметь разные 

вариации, но не может содержать мнение 

об анализе и стоимости, представленных в 

отчетах, и часто проводится с использова-

нием проверочного листа. Техническая экс-

пертиза осуществляется согласно стандар-

ту № 3 USPAP. Она может быть полевой или 

настольной, но вне зависимости от вида эк-

спертизы формулировки и характеристики 

совпадают с понятиями, принятыми в МСО. 

При этом отмечается, что эти понятия могут 

быть неверно истолкованы пользователями, 

поэтому важно раскрывать их и описывать 

объем проведенных работ. 

В результате работы эксперт может при-

нять, согласовать, рекомендовать к согла-

сованию или не согласовать отчет.

В разделе, посвященном обязанностям 

эксперта, есть положение, согласно кото-

рому небольшие технические ошибки и не-

соответствия стандартам могут содержать-

ся почти во всех отчетах, однако если они 

несущественно влияют на стоимость, то не 

могут являться основанием для отклонения 

отчета. 

В стандарте USPAP № 3 также предус-

мотрен раздел, описывающий ситуацию, 

когда для целей принятия государственных 

решений о сделках объем работы, прово-

димой экспертом, должен включать анализ 

информации, которая стала известна после 

даты оценки16. В случае если изменение ка-

ких-либо рыночных условий привело к из-

менению стоимости объекта, отчет прини-

мается экспертом, но не рекомендуется для 

совершения сделки.

Проверочный список17 содержит форму 

для проверки наличия и корректности сле-

дующих составляющих: титульный лист, 

сопроводительное письмо, содержание, 

заявление оценщика, основные факты и 

выводы, фотографии, допущения и ограни-

чения, процесс (объем работ) оценки, цели 

оценки, основные задачи оценки, описание 

прав, описание местоположения земельно-

го участка, улучшений, истории, налоговая 

стоимость, налогообложение, зонирование 

и регулирование земельного рынка, анализ 

наиболее эффективного использования 

(НЭИ), оценка земли (описание, фото, ана-

лиз, расчеты), затратный подход (затраты 

на строительство, износ), сравнительный 

подход (описание, фото, анализ, расчеты), 

доходный подход (доход, вакантность, за-

траты, ставка капитализации), итоговая 

стоимость, анализ сделки, ущерб, специ-

альные доходы, карта объекта, карта ана-

логов, информация об аналогах, квалифи-

кация оценщиков.

Различные государственные органы 

США имеют собственные уточненные пра-

вила экспертизы, учитывающие их специ-

фику. Такие правила имеет, например, Уп-

равление рыбного и охотничьего хозяйства 

Министерства внутренних дел США18, раз-

работанные на основе § 24.104 «Эксперти-

за оценок».

В этих правилах дается определение 

квалифицированного эксперта-оценщика 

(Qualified Reviewing Appraiser) как высокок-

валифицированного оценщика, имеющего 

значительный опыт оценки объектов, ана-

логичных оцениваемому.

В Министерстве сельского хозяйства и 

развития сельских районов Пенсильвании 

также утверждены правила экспертизы19, 

в которых выделено 3 типа экспертизы: ад-

министративная, техническая настольная и 

техническая полевая. При этом для каждого 

типа утверждены соответствующие формы. 

Так, форма для административной экспер-

тизы отчета об оценке индивидуального 

дома20 представляет собой набор вопросов 

с вариантами ответов: да, нет, отсутствует 

(проверочный список). В случае несогла-

 16 C-5. Reviewer’s Use of Information Not Available to the Appraiser.

 17 Appendix А Appraisal Report Documentation Checklist.

 18 342 FW 2, Appraisal Review, FWM#: 117 (new), Date: September 14, 1993, Series: Real Property, Part 342: Realty 

Operations, Originating Office: Division of Realty.

 19 PA Instruction 1980-D and Handbook HB-1-3550, 10.04.2007.

 20 Administrative Appraisal Review for Single Family Housing.
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сия с оценщиком эксперт должен объяснить 

свою позицию и при необходимости прило-

жить подтверждающие документы. Вопросы 

для проверки при проведении администра-

тивной экспертизы отчета об оценке индиви-

дуального дома делятся на общие (коррект-

ность описания объекта и полнота отчета), 

контрактные, по объектам-аналогам (кор-

ректность описания, корректировок, расче-

тов) и прочие. В результате административ-

ной экспертизы делается вывод о принятии 

(непринятии) отчета или дается рекоменда-

ция в связи с выявленными нарушениями 

провести техническую экспертизу.

Заслуживает внимания представленная 

в этом документе форма для проведения 

технической экспертизы многоквартирного 

жилого дома21. Форма содержит идентифи-

цирующий блок, включающий следующую 

информацию: заемщик, наименование объ-

екта, адрес, дата экспертизы, оцененная 

стоимость, оценщик, дата составления от-

чета, тип объекта, наиболее эффективное 

использование, площадь земельного учас-

тка, общая площадь здания.

Следующие разделы содержат отдель-

ные элементы, которые оцениваются по 

шкале: отлично, адекватно, неадекватно, 

отсутствует, не нужно:

1) формат и представление: местополо-

жении, окружение, фото, карты, планы, опи-

сание объекта, состояние, использование, 

сертификат, ограничения, подпись, дата 

и т. д.;

2) постановка задачи: цель оценки, опре-

деление стоимости;

3) анализ и техники оценки: 

общие характеристики: анализ рынка, 

инженерные коммуникации, окруже-

ние, транспорт;

правовые характеристики: права, ис-

тория, зонирование, наиболее эф-

фективное использование, налоговая 

стоимость и налоги, улучшения (воз-

раст, состояние, структура, использо-

вание);

стоимость земельного участка, опре-

деленная сравнениями: адекватность 

•

•

•

аналогов, карты аналогов, даты и ус-

ловия продажи, корректировки, за-

ключение;

техника остатка для земельного учас-

тка: исполнение, заключение;

затратный подход: расчет затрат, из-

нос, заключение;

сравнительный подход: аналоги, кор-

ректировки, приемлемость стоимости;

доходный подход: валовой доход, ва-

кантность и потери, операционные за-

траты, будущий износ, чистый опера-

ционный доход, метод капитализации, 

ставка капитализации, приемлемость 

стоимости;

4) машины и оборудование: износ и со-

стояние, полезность, стоимость, арендная 

ставка;

5) арендная ставка: аналоги, ставка ка-

питализации, условия аренды;

6) заключение о стоимости;

7) общая эффективность: установление 

оценочной задачи, описание объекта, на-

иболее эффективное использование, досто-

верность исходной информации, включение 

всей необходимой информации, используе-

мые подходы к оценке, обоснованность ито-

говых заключений;

8) полевая экспертиза: проводилась или 

не проводилась;

9) комментарии эксперта.

Форма для технической экспертизы ин-

дивидуального жилого дома22 содержит 

раздел, касающийся полевой экспертизы, 

включающий вопросы и варианты ответов: 

да и нет; при этом отрицательный ответ тре-

буется комментировать. Вопросы относятся 

к корректности размеров объекта, полноте 

и точности описания рынка и окружения 

земельного участка, улучшений (описание, 

состояние, износ), соответствию объекта 

окружению, правильности выбора и досто-

верности информации об аналогах. Также 

в форме указаны допущения и ограниче-

ния, включающие заявление эксперта.

Министерства транспорта различных 

штатов утверждают собственные правила 

работы, в том числе по оценке и экспертизе 

•

•

•

•

 21 Form RD 1922-13 Appraisal Review Report Forms.

 22 Form RD 1922-14 Residential Appraisal Review for Single Family Housing.
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отчетов. Одними из наиболее проработан-

ных в части экспертизы отчетов правил яв-

ляются правила штатов Флориды23, Вашин-

гтона24, Колорадо25 и Аляски26. 

Правила Флориды (Appraisal and Apprais-

al Review) предполагают следующие обя-

занности эксперта: 

установление контакта с оценщиком 

(в том числе осмотр объекта и анало-

гов, проверка проектов расчета и от-

чета);

ознакомление с рынком объекта оцен-

ки и необходимыми методами оценки;

экспертиза отчета (обоснованность 

выводов, соответствие профильному 

законодательству, разумность и обос-

нованность стоимости, учет, анализ 

и проверка необходимых рыночных 

данных);

подготовка экспертного заключения;

указание рекомендуемой компенса-

ции;

исправление экспертного заключения, 

если это необходимо ввиду появления 

новых материалов.

При проверке исходных данных эксперт-

оценщик должен:

1) ознакомиться с рынком объекта оцен-

ки;

2) убедиться, что оценка выполнена в со-

ответствии с USPAP и специальным руко-

водством по оценке;

3) убедиться, что данные понятны, де-

тализированы, точны, непротиворечивы и 

подтверждены фактами;

4) убедиться, что анализ обоснован;

5) осмотреть объекты-аналоги;

6) контактировать с оценщиками для вы-

яснения возникших вопросов (неформаль-

но, при необходимости – формальная пере-

писка);

7) подготовить мнение в письменном 

виде.

При проверке отчета эксперт-оценщик 

должен осуществить следующие процеду-

ры: 

•

•

•

•

•

•

1) настольная экспертиза (корректность 

идентификации, законченность и матема-

тическая точность, взаимосвязь с предыду-

щими оценками);

2) полевая экспертиза (проверить, что 

заключения основаны на рыночных фактах, 

использованы соответствующие источники 

информации, проанализировано влияние 

проекта на объект оценки, адекватно опи-

сано окружение, объекты-аналоги сопоста-

вимы, а различия учтены);

3) анализ прочих источников информа-

ции;

4) проверка того, что все особенности 

объекта оценки учтены;

5) окончательная проверка (соответс-

твие USPAP и профильному законодательс-

тву, представление фактов и техник, приво-

дящих читателя к аналогичным сделанным 

оценщиком выводам, экспертные мнения 

проанализированы и подтверждены рыноч-

ными данными, оценщик учел технические 

и юридические заключения специалистов, 

исключены составляющие, не входящие 

в ущерб, отчет не противоречит и не опус-

кает фактическую информацию, отчет не 

содержит противоречий и неподтвержден-

ных заключений).

Недостатки, выявленные в отчете, раз-

деляют на значительные и незначительные. 

Незначительные математические и орфог-

рафические ошибки (не влияющие на за-

ключение о стоимости) могут быть исправ-

лены самим рецензентом с извещением 

оценщика, а отчет может быть принят. Если 

отчет содержит существенные недостатки, 

требующие пояснений, или существенные 

ошибки, рецензент должен попытаться ре-

шить проблему неформально, и если это не 

удается, то направить информацию заказ-

чику и оценщику в письменном виде, а так-

же при необходимости встретиться с оцен-

щиком.

Инструкции и руководство по экспертизе 

отчетов об оценке Министерства транспор-

та штата Кентукки27 устанавливают, что эк-

 23 Appraisal and Appraisal Review, Florida Right of Way Manual, March 20, 2009.

 24 Appraisal Review, Chapter 5, WSDOT Right of Way Manual M 26-01.02, August, 2009.

 25 Appraisal and Appraisal Review, CDOT Right of Way Manual, December 2005.

 26 Appraisal Review, Chapter 5, Alaska Right of Way Manual, September, 2006.
 27 Appraisal Guidelines Section III – Appraisal Review, August, 2008.
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сперт-оценщик должен проверить отчет по 

следующим базовым составляющим: офор-

мление, адекватность, точность, согласо-

ванность и качество информации, выбор 

подходов к оценке и техник, адекватность 

анализа. При экспертизе отчета выделяют-

ся следующие типовые процедуры:

1) проверка аналогов – настольная:

достаточность информации;

корректность математических вычис-

лений;

определение существенности ошибок 

(если ошибки существенные, то оцен-

щик должен быть оповещен об этом);

изучение описательной части для по-

нимания корректировок;

2) проверка аналогов: проверка инфор-

мации из отчета на соответствие фактичес-

кой информации, полученной из официаль-

ных источников; 

3) проверка аналогов – полевая экспер-

тиза: 

осмотр аналогов за исключением тех, 

которые отдалены либо которые неце-

лесообразно осматривать;

проверка условий сделок с аналогами 

на предмет корректности цен, неуч-

тенных особенностей объектов, нали-

чие нерыночных мотиваций;

проверка влияния отдельных частей 

объекта на стоимость;

проверка последовательности анализа;

4) проверка соответствия контракту и об-

щим требованиям;

5) проверка отчета об оценке начальная:

проверка математических вычисле-

ний, определение существенности 

ошибок;

поверка правовых характеристик;

проверка даты оценки, даты осмотра, 

подписей оценщиков;

проверка адекватности описательной 

части;

проверка соответствия специальным 

требованиям к отчету об оценке;

6) проверка отчета об оценке полевая:

визуальный осмотр;

проверка соответствия действитель-

ности характеристик объектов;

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

анализ текущего и наиболее эффек-

тивного использования;

проверка полноценного отражения 

объекта на фотографиях;

осмотр физических ценообразующих 

факторов;

проверка информации на картах и 

планах;

7) проверка отчета об оценке оконча-

тельная настольная:

согласование несоответствий осмот-

ра и содержания отчета;

проверка применения затратного под-

хода (источник данных о затратах, 

единицы сравнения, корректировки, 

износ, оценка земельного участка);

анализ применения доходного подхо-

да (техники капитализации, арендная 

плата, операционные затраты, эконо-

мическая жизнь зданий, ставки капи-

тализации, отличия рыночной аренд-

ной платы от контрактной);

проверка применения сравнительного 

подхода;

проверка корреляции результатов, по-

лученных с применением разных под-

ходов к оценке;

проверка распределения стоимости 

по составляющим объекта оценки;

анализ обоснования и методов оценки 

убытков;

предложение рекомендуемой стои-

мости.

Если в отчете выявлены ошибки, су-

щественно влияющие на стоимость, отчет 

подлежит исправлению. Несущественные 

ошибки эксперт-оценщик может указать 

в своем заключении в информационных 

целях. Оценка, не соответствующая ры-

ночным диапазонам, неприемлема. Кроме 

указанных типов руководств, у Министерс-

тва транспорта США имеется Руководство 

по проектам развития, также включающее 

раздел экспертизы отчетов об оценке28.

Аналогичные инструкции по проверке 

отчетов имеют и другие государственные 

органы США. Например, инструкции по эк-

спертизе отчетов об оценке Департамента 

доходов и регулирования Северной Дако-

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

 28 Office of Real Estate Services Project Development Guide, May, 2009.
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ты29 представляют собой контрольный спи-

сок с перечнем вопросов, учитывающих 

требования USPAP. 

Министерство жилищного строительства 

и городского хозяйства США использует 

Руководство по анализу оценки для страхо-

вания ипотеки30, содержащее специальную 

главу по экспертизе отчетов об оценке. Эта 

глава делится на разделы, посвященные 

настольной и полевой экспертизе. В качес-

тве наиболее важной составляющей на-

стольной экспертизы выделяется проверка 

обоснованности сделанных корректировок 

при применении сравнительного подхода. 

Полевая экспертиза поводится в следую-

щих случаях:

оценка выполнена оценщиками, не-

давно получившими низкий рейтинг;

оценка выполнена новыми оценщика-

ми;

наличие жалоб;

объект расположен в депрессивной 

области.

Требования к проведению настольной 

экспертизы: недостаточность фотографий, 

необоснованные корректировки на состо-

яние и местоположение или их отсутствие 

и т. п.

В результате экспертизы в зависимости 

от качества отчета ему присваивается рей-

тинг от 1 до 5.

Кроме того, указанное министерство 

имеет утвержденную форму для экспертных 

заключений, подготовленных по результа-

там полевой экспертизы31. В инструкции 

к форме оговаривается, что стоимость мо-

жет быть приемлемой несмотря на ошибки 

и несогласованности в оценке, если стои-

мость приемлемая, но основана на ошибоч-

ной логике – это должно быть отмечено.

Отделение полезных ископаемых и отдел 

организации оценки Министерства природ-

ных ресурсов США имеют Руководство по 

оценке и экспертизе32, основная часть ко-

•

•

•

•

торого описывает проведение технической 

экспертизы. В разделе, устанавливающем 

объем работы по экспертизе, в качестве ос-

нования для проведения полевой эксперти-

зы указываются следующее: 

рецензент не знаком с оценщиком или 

рынком объекта оценки;

отчет об оценке сложный;

рецензент сомневается или выявляет 

противоречия в анализе, проведен-

ном оценщиком. 

В разделе, описывающем коммуникации 

оценщика, указана обязанность рецензента 

связываться с оценщиком, если это необхо-

димо для обеспечения принятия отчета.

Кроме государственных органов, методи-

ческие материалы по экспертизе выпуска-

ют разные общественные и коммерческие 

организации США. Например, Руководство 

по оценке крупнейшего американского ипо-

течного агентства Fannie Mae содержит зна-

чительную главу по экспертизе (Reviewing 

the Appraisal Report).

Интересный подход к экспертизе пред-

лагает Руководство по экспертизе отчетов 

об оценке жилой недвижимости33, пред-

ставленное оценочной компанией EASI на 

ежегодной конференции оценщиков в 2004 

году. В начальном разделе этого руко-

водства «Философия» отмечается, что эк-

сперт-оценщик наделен властью и многие 

эксперты-оценщики злоупотребляют этим. 

Эксперт должен помнить, что существует 

много сложных оценочных задач и замеча-

ния нужно делать к отчету, а не оценщику. 

Комментарии должны быть объективными, 

подтвержденными фактами и не допускать 

самоуверенного и снисходительного тона.

Логика проведения экспертизы построе-

на на трех этапах:

1) определить приемлемость полученной 

стоимости. Перед тем как писать заключе-

ние, эксперт-оценщик должен понять, соот-

ветствует ли стоимость приемлемому уров-

•

•

•

 29 South Dakota Department of Revenue and Regulation Appraisal Compliance Review Report Uniform Standards of 

Professional Appraisal Practice 20:14:06 – Administragive Rules of South Dakota Instructions.

 30 Valuation Analysis for Home Mortgage Insurance (4150.1), Chapter 9: Reviews of Appraisal Reports, February, 

2009.

 31 HUD-1038-V Appraisal Field Review Report – Official Federal Forms.

 32 Supplemental Appraisal and Appraisal Review Guidelines, April, 2007.

 33 Review handbook – Electronic Appraisal Solutions, Inc, 2004.
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ню. Многие клиенты считают приемлемым 

уровнем отклонение в 5 процентов. Если 

стоимость приемлема, то следует второй 

этап;

2) определить адекватность обоснова-

ния стоимости. При наличии неясностей 

эксперт-оценщик должен постараться разо-

браться в отчете об оценке путем анализа 

документов вместо того, чтобы требовать 

исправления отчета об оценке. Если ошиб-

ки значительные, эксперт должен сформу-

лировать очень четкие и понятные замеча-

ния. Если стоимость адекватно обоснована, 

то следует третий этап;

3) определить, есть ли несущественные 

несоответствия.

Многочисленные незначительные несо-

ответствия могут привести к сокращению 

уровня точности, что повлечет необходи-

мость исправления отчета об оценке или 

в критических случаях завершение рабо-

ты другим оценщиком. Однако в подавля-

ющем большинстве случаев небольшие 

недостатки могут быть исправлены самим 

экспертом, либо он может указать, что они 

не оказывают влияния на стоимость.

В Руководстве по подготовке отчетов 

по технической экспертизе Американско-

го общества управляющих и оценщиков 

сельскохозяйственных объектов34 значи-

тельное внимание уделяется квалифика-

ционным требованиям к рецензенту. Ре-

цензент должен пройти соответствующее 

многопрофильное обучение и сертифика-

цию, иметь несколько лет оценочного опы-

та, желателен опыт участия в судопроиз-

водстве. Рецензент должен иметь хорошие 

устные и письменные коммуникативные 

навыки, уметь концентрироваться на клю-

чевых моментах и читать «между строк», 

обладать навыками логического и ана-

литического мышления. Рецензент дол-

жен быть уверен, что сможет обеспечить 

квалифицированную экспертизу и дать 

тактичную конструктивную обоснованную 

критику. В конечном счете рецензент дол-

жен продемонстрировать компетентность, 

профессионализм, объективность и всес-

торонность экспертизы. Руководство раз-

деляет настольную, полевую и частично 

полевую экспертизы и три вида экспертных 

заключений (полное, частичное или фор-

мальное). Отмечается, что полезным инс-

трументом при проведении экспертизы яв-

ляется контрольный список, позволяющий 

систематизировать процесс экспертизы и 

быть уверенным, что все составляющие 

должным образом проверены. Требования 

к аккредитованным рецензентам этого об-

щества перечислены в специальном пере-

чне35 и включают: 

1) обучение по 19 конкретным курсам 

оценки (в том числе 4 профильных курса 

по экспертизе: введение в экспертизу, экс-

пертиза по USPAP, экспертиза по UASFLA, 

продвинутый курс по экспертизе);

2) 5 лет опыта проведения экспертизы 

или оценки, при этом обязательно 1 год эк-

спертизы (эквивалентом года экспертизы 

может считаться 25 полных экспертных за-

ключений или 100 кратких);

3) наличие степени бакалавра или ана-

логичной степени;

4) представление одного собственного 

полного отчета об оценке;

5) наличие сертификата оценщика;

6) сдачу экзамена.

Можно заметить, что в США много оце-

ночных компаний предлагают услуги по 

экспертизе отчетов об оценке, также су-

ществуют оценочные компании, специа-

лизирующиеся на экспертизе отчетов об 

оценке. Например, компания «Специалис-

ты по экспертизе отчетов» (Appraisal Review 

Specialists, LLC) указывает на своем сайте36, 

что экспертиза проводится на соответствие 

стандартам USPAP, UASFLA и Uniform Act37 

для подразделений железных дорог, аэро-

портов, для защиты окружающей среды, су-

допроизводства и консалтинга.

 34 Preparation of Technical Appraisal Review Reports, American Society of Farm Managers and Rural Appraisers.

 35 Accredited Real Property Review Appraiser (RPRA) Requirement Checklist, Beginning January 1, 2009.

 36 URL: http://appraisalreviewspecialists.com
37 The Uniform Relocation Assistance and Real Property Acquisition Policies Act of 1970, as amended and as 

implemented in the Code of Federal Regulations at 49 CFR Part 24.
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Базовый и лучший учебник по оценке 

недвижимости Института оценки США38 

содержит раздел «Экспертиза оценки». 

В этом разделе отмечается, что большинс-

тво экспертиз выполняется для определе-

ния достоверности стоимости и адекват-

ности обоснований, а также для уместности 

допущений и ограничений. Ссылаясь на 

стандарты USPAP (2000 г.), учебник вы-

деляет техническую и административную 

виды экспертизы. При проведении техни-

ческой экспертизы рецензент готовит мне-

ние о принятии, отклонении или корректи-

ровке заключений отчета в письменном 

виде. Экспертиза содержит 2 процедуры: 

проведение настольной и полевой видов 

экспертизы.

При проведении настольной эксперти-

зы проверяются математические вычисле-

ния, адекватность методологии, требования 

USPAP и законодательства. При проведении 

полевой экспертизы добавляются осмотр 

аналогов, проверка рыночных данных, ис-

следование дополнительной рыночной ин-

формации, проверка электронных расчетов.

Базовый учебник по оценке сельско-

хозяйственной собственности Института 

оценки США39 также содержит раздел по 

экспертизе отчетов об оценке. В учебнике 

отмечается, что экспертиза для государс-

твенных нужд проводится в США с 1930 

года. Множество банков, кредитных инсти-

тутов, крупных корпораций, агентства по 

переселению принимают стоимость, ука-

занную в отчетах об оценке, проверенных 

квалифицированными рецензентами, а экс-

пертиза отчетов является самостоятельным 

направлением в оценочной деятельности. 

Экспертиза также делится на 2 вида – тех-

ническая, выполняемая квалифицирован-

ными оценщиками, и административная, 

выполняемая служащими и менеджерами, 

не имеющими оценочного образования.

Квалификационные требования к экс-

пертам включают следующее:

1) государственная сертификация как 

оценщика (предполагает определенный уро-

вень профильного образования и опыта);

2) специальный опыт (знание законода-

тельства, судопроизводства и т. д.);

3) участие в продвинутых оценочных тре-

нингах;

4) определенные личные качества (ана-

литические способности, навыки коммуни-

кации и убеждения);

5) объективность и справедливость;

6) членство в профессиональной органи-

зации оценщиков.

Обязанности эксперта по экспертизе от-

чета включают следующее:

1) проверка правильности идентифика-

ции объекта оценки и оцениваемых прав;

2) проверка на соответствие договору;

3) проверка на соответствие основным 

принципам, практике и техникам оценки;

4) проверка на соответствие законода-

тельству и специальным требованиям;

5) проверка корректности реализации 

подходов к оценке (количество и качество 

исходной информации являются достаточ-

ными, она должным образом проанализи-

рована, анализ и заключения соответству-

ют исходной информации);

6) проверка того, что стоимость обосно-

вана приведенной информацией;

7) корректировка недостатков отчета;

8) проверка того, что квалификации эк-

сперта достаточно для проведения экспер-

тизы, в противном случае привлечение до-

полнительных специалистов;

9) проведение собственного исследова-

ния, когда есть основания считать информа-

цию отчета недостоверной или неполной;

10) информирование заказчика о недо-

статках отчета;

11) информирование заказчика обо всех 

ограничениях, влияющих на оценку.

Рецензент несет ответственность перед 

оценщиком. Оценщик имеет право знать 

замечания рецензента и проверить обосно-

вывающие их доказательства и анализ.

Эксперт не имеет права делать следую-

щее:

менять отчет об оценке, за исключе-

нием исправления небольших ошибок 

по согласованию с оценщиком;

•

 38 The appraisal of real estate, Appraisal institute, 2001, 12th ed.

 39 The appraisal of rural property, Appraisal institute, 2000, 2nd nd.
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навязывать оценщику конкретную 

стоимость;

влиять на оценочные суждения;

подменять мнение оценщика собс-

твенным мнением;

отклонять суждения оценщика только 

потому, что они не подкреплены дан-

ными об аналогах;

навязывать конкретные методы оцен-

ки;

навязывать собственные теорию, пра-

вила и процедуры оценки.

Эксперт имеет право:

подвергать сомнению суждения оцен-

щика, когда они нелогичны или не 

подтверждены;

проверять информацию с профильны-

ми специалистами;

обсуждать отчет с оценщиком;

запрашивать у оценщика информа-

цию, не приложенную к отчету;

проверять исходную информацию, на-

пример данные об аналогах;

требовать от оценщика учета всей от-

носящейся к делу информации;

требовать от оценщика подкреплять 

замечания анализом или фактически-

ми данными;

провести полевую экспертизу.

Эксперт обязан:

определить, являются ли факты и до-

пущения корректными, анализ и под-

ходы правильно реализованными;

проверить, что анализ и заключения 

не противоречат исходной информа-

ции;

собрать все факты перед подготовкой 

заключения об отчете;

сопоставить мнение оценщика о сто-

имости со всей имеющейся информа-

цией;

оценивать отчет только в контекс-

те информации, имеющейся на дату 

оценки;

разделить с оценщиком ответствен-

ность за стоимость, полученную в от-

чете;

подготовить независимое и объектив-

ное экспертное заключение.

В результате работы эксперт может со-

гласовать отчет, принять отчет без согласо-

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

вания, рекомендовать проведение дополни-

тельной оценки, не согласовать отчет.

Процедуры экспертизы включают следу-

ющее:

1) ознакомление с объектом;

2) проведение настольной экспертизы;

3) проведение полевой экспертизы;

4) проведение окончательной экспертизы;

5) написание экспертного заключения.

Одни агентства и институты требуют 

проведения полевой экспертизы для всех 

оценок, другие – только определенной час-

ти или для проблемных оценок.

Выделяют типы экспертных заключений 

(отчетов): полное и краткое. Полное заклю-

чение предполагает комментирование всех 

частей работы оценщика и обычно включа-

ет описание следующих элементов: 

1) введение (объект оценки, оценщик);

2) краткое описание отчета об оценке 

(собственник, местоположение объекта, 

размеры объекта, оцениваемые права, 

улучшения, НЭИ, дата оценки, стоимость, 

дата экспертизы);

3) процесс экспертизы (настольная и 

полевая экспертизы, обсуждение с оцен-

щиком; пояснения, почему потребовалось 

проведение полевой экспертизы или поче-

му эксперт ограничился настольной экспер-

тизой, как эксперт проверял информацию и 

анализ);

4) краткое описание объекта оценки 

(местоположение, размеры, форма, цено-

образующие факторы);

5) оцениваемые права;

6) оценка (описание реализованных под-

ходов и техник оценки);

7) комментарии (в том числе описание 

существенных недостатков с указанием су-

щественности их влияния на стоимость и 

общее качество отчета; пояснение, почему 

несущественные недостатки не влияют на 

достоверность и точность оценки);

8) заключение;

9) заявление эксперта.

При подготовке краткого заключения 

указываются основные характеристики 

объекта оценки и основные комментарии 

к отчету.

Стандарты наиболее крупных профес-

сиональных организаций оценщиков США, 
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включающих оценщиков бизнеса Амери-

канского общества оценщиков40, Института 

оценщиков бизнеса41 и Национальной ассо-

циации сертифицированных аналитиков по 

оценке бизнеса42 не содержат отдельного 

стандарта по экспертизе.

Исключение составляет Канадский ин-

ститут дипломированных оценщиков биз-

неса, имеющий стандарты № 410, № 420 и 

№ 430, посвященные ограниченному кри-

тическому отчету43 (письменные коммента-

рии оценщика относительно отчета другого 

оценщика, не содержащие собственного 

заключения о стоимости). В экспертном за-

ключении рекомендуется дать комментарии 

относительно использованных подходов и 

техник оценки, преимуществ и недостатков 

отчета, вычислений, мнений и анализа. Су-

щественные доказательства для обоснова-

ния мнения эксперта могут быть получены 

путем осмотра, запросов, вычислений и 

анализа.

В базовом учебнике по оценке бизнеса44 

есть глава, посвященная экспертизе отче-

тов об оценке бизнеса в формате контроль-

ного списка, основанного на требованиях 

к отчетам USPAP, ASA, IBA, NACVA. Сле-

дует заметить, что, как видно из изложен-

ного, большинство методик по экспертизе 

рекомендуют использование контрольных 

(проверочных) списков различного содер-

жания, детализации и качества. Более того, 

как отмечается в статье45, касающейся рас-

сматриваемой темы, иногда проверочные 

списки позволяют обеспечить комплексный 

детальный подход к проверке, однако их 

составление должно осуществляться с не-

обходимым качеством, так как встречаются 

списки, которые не учитывают все требова-

ния или даже противоречат им.

Указанные проверочные списки включа-

ют вопросы по следующим разделам:

1) идентификация объекта оценки (на-

звание компании, организационная форма, 

оцениваемый пакет или доля: процент, ко-

личество акций);

2) даты (дата оценки, обоснование выбо-

ра даты, дата составления отчета);

3) определение стоимости (стандарт сто-

имости, обоснование выбора стоимости);

4) цель оценки;

5) описание юридических характеристик 

оцениваемого пакета (доли);

6) базовая информация о компании (ис-

тория, активы, продукты/услуги, рынок, кон-

куренция, менеджмент, виды ценных бумаг 

компании, структура капитала и основные 

взаимосвязи, недавние сделки с акциями);

7) экономический обзор;

8) источники информации (осмотр объек-

та, опрос менеджмента, экономический об-

зор, финансовая документация, доходный 

подход, сравнительный подход, затратный 

подход). Одним из критериев, по которому 

проверяются источники, является проверяе-

мость – возможность квалифицированному 

аналитику независимо проверить точность 

всей исходной информации;

9) анализ финансовой документации:

корректировка финансовой докумен-

тации;

сравнительный финансовый анализ 

(сравнение со средними показате-

лями, отражение сильных и слабых 

сторон компании, связь финансового 

анализа с дальнейшим расчетом);

10) методология оценки:

доходный подход (корректность выбо-

ра вида и расчета денежного потока 

и ставки дисконтирования или капита-

лизации);

сравнительный подход (критерии вы-

бора аналогов, описание, выбор и 

веса мультипликаторов);

•

•

•

•

 40 American Society of Appraisers (ASA) Business Valuation Standards, July, 2008.

 41 Institute of Business Appraisers (IBA) Standards, October 25, 2001.

 42 National Association of Certified Valuation Analysts (NACVA) Standards, November, 2007. 

 43 Canadian Institute of Chartered Business Valuators (CICBV) Practice Standards, Standard No. 410, Limited Critique 

Reports – Reporting Standards and Recommendations, June, 2009.

 44 Valuing a business: the analysis and appraisal of closely held companies / by Shannon Pratt, 4th ed., 2000.

 45 A real estate appraisal checklist: a better understanding of an appraisal’s details ensures more meaningful appraisal 

reviews and compliance with heightened regulatory requirements // RMA Journal, Nov, 2006, Mark Zoeller.
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затратный подход – метод накопле-

ния активов (корректировки активов 

и обязательств, учет всех составляю-

щих активов и обязательств);

затратный подход – метод капитали-

зации избыточной прибыли;

11) соответствие используемых данных 

дате оценки:

цена капитала (безрисковая ставка, 

составляющие риска);

сравнительный подход;

затратный подход;

12) согласование результатов, получен-

ных при применении подходов, и заключе-

ние о стоимости (обоснование весов подхо-

дов к оценке, применение скидок и премий 

и т. д.);

13) квалификация эксперта (членство и 

аккредитация в профессиональной органи-

зации, образование, опыт);

14) заявление оценщика;

15) ограничения и допущения;

16) оценка отчета по основным кри-

териям (обоснованность, достаточность 

и т. д.).

Институтом оценки США издано специ-

ализированное Руководство по экспертизе 

отчетов об оценке «Оценивая оценку: ис-

кусство экспертизы отчетов об оценке»46, 

в котором подробно рассмотрены все сто-

роны экспертизы. В качестве основных про-

блем отчетов об оценке выделяются следу-

ющие проблемы: 

компетентность оценщика;

исследование данных, обоснование, 

анализ и рассуждения;

противоречия в отчете;

неэффективный контроль качества;

непонимание назначения оценки;

несоответствие стандартам;

неопределенность;

отказ от теста на разумность по за-

вершении оценки.

Автор Руководства Ричард Соренсон 

отмечает, что рецензент должен тщатель-

но прочитать отчет и следовать за рассуж-

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

дением оценщика. Хороший рецензент не 

должен придираться к мелочам, оспаривая 

все в отчете, чтобы доказать собственную 

важность, он должен сосредоточиться на 

существенных вещах и фактической ин-

формации, которые оказывают влияние на 

результаты, полученные оценщиком, обос-

нованность отчета и заключения о стои-

мости.

Вопросам экспертизы отчетов об оцен-

ке регулярно посвящаются аналитические 

статьи в профильных изданиях. Например, 

в статье, описывающей экспертизу отчетов 

об оценке при изъятии в Канаде47, подроб-

но раскрываются базовые принципы и осо-

бенности такой экспертизы. Заслуживает 

внимание раздел указанной статьи, пос-

вященный ошибкам самих экспертов при 

проведении экспертизы. К таким ошибкам 

относят: 

проведение экспертизы исключитель-

но на основе формального контроль-

ного списка, исключая рассмотрение 

по существу;

акцентирование внимания на опечат-

ках, незначительных математических 

ошибках, несогласованностях и упу-

щениях;

опровержение исходной информации 

без соответствующей проверки;

критика методологии или ее реализа-

ции без объяснения;

использование некорректного стиля 

изложения замечаний.

В статье «Экспертизы и Вы»48, указы-

вается, что эксперт должен не писать ма-

ленький роман, а сконцентрироваться на 

главном. Взаимодействие с оценщиком не 

менее важно, чем проведение самой экс-

пертизы. Критика должна быть направле-

на не на оценщика, а на качество и обос-

нованность отчета. Эксперт должен быть 

больше тренером и дипломатом, чем поли-

цейским. 

Особенностям экспертизы, случаям пе-

рехода настольной экспертизы в полевую 

•

•

•

•

•

 46 Review of Appraising the Appraisal : The Art of Appraisal Review: The Definitive Guide for Reviewers by Richard. C. 

Sorenson. Appraisal Institute Hardcover, 1998.

 47 Expropriation appraisal review. Sevelka, Tony // Appraisal Journal. Spring, 2008.

 48 The Review and You, Jeffrey D. Swango. URL: http://www.soazai.org/hottopics.html (2009). 



ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ОТНОШЕНИЯ В РФИМУЩЕСТВЕННЫЕ ОТНОШЕНИЯ В РФ№ 11 (98) 2009

70

посвящены статьи Чарли Эллиота49. В них 

также приведены примеры наиболее часто 

используемых типовых форм экспертных 

заключений в виде контрольных списков: 

заключение по настольной экспертизе, за-

ключение по полевой экспертизе, краткая 

форма заключения, полная форма заклю-

чения50.

Заслуживает внимания еще одна статья, 

посвященная экспертизе51. В статье отме-

чается, что если оценщик определяет сто-

имость, то обязанностью эксперта является 

проверка ее обоснованности. В качестве 

основных проблем в оценочных отчетах вы-

деляются следующие: 

1) давление клиентов (ипотечные броке-

ры, банки, юристы, государственные орга-

ны, бухгалтеры, риелторы; приведены конк-

ретные негативные примеры52);

2) недостаток информации;

3) недостаточный объем исследования 

(исходной информации или применяемой 

методологии) по причине ограничения кли-

ентом или недостаточной квалификации 

оценщика;

4) недостаточная квалификация оценщи-

ка;

5) различные юридические или бухгал-

терские инструкции;

6) неправильный выбор даты оценки;

7) ошибки исследования рынка и ошиб-

ки, допущенные при применении сравни-

тельного подхода;

8) ошибки, допущенные при применении 

доходного подхода;

9) ошибки, допущенные при применении 

затратного подхода;

10) ошибки согласования результатов.

В заключение следует отметить статью 

известных российским оценщикам Фрид-

мана и Ордуэя «Экспертиза для целей су-

допроизводства»53. Авторы отмечают, что 

эксперт не берет на себя ответственность 

за содержание отчета или оцененную сто-

имость, а несет ответственность за мнение 

относительно оценки. Возможны 3 уровня 

проверки: настольная (данные из отчета), 

проверка данных (по указанным источни-

кам и сбор дополнительных данных), по-

левая экспертиза (осмотр объекта и окру-

жения). Эксперт не может контактировать 

с оценщиком, однако при обнаружении 

ошибок в отчете должен их указать. В этой 

ситуации эксперт имеет право:

подготавливать вопросы к оценщику;

присутствовать при показаниях оцен-

щика; 

проверять данные и документы, на ко-

торых основывался оценщик;

изучать показания и ответы сторон;

изучать другие отчеты об оценке это-

го же объекта;

изучать другие отчеты и статьи этого 

же оценщика.

Обычно проводится настольная экспер-

тиза, при этом эксперт может проверять 

информацию на предмет достоверности пу-

тем получения дополнительных данных из 

открытых источников информации. Если ин-

формация из отчета подтверждается, про-

верка может быть закончена. Однако если 

при проведении настольной экспертизы у 

эксперта возникают существенные сомне-

ния в достоверности информации, необхо-

димо проанализировать больший объем ин-

формации с целью показать, что оценщик 

игнорировал доступную существенную ин-

формацию. Также, если это целесообразно, 

эксперт может осмотреть объект. Следует 

уважать мнение оценщика, несогласие эк-

сперта должно быть обосновано, а не заяв-

лено как превосходящее знание благодаря 

позиции рецензента. Этические вопросы 

при проведении экспертизы затрагиваются 

•

•

•

•

•

•

49 Why The Appraisal Review? By Charlie Elliott, March, 2004. URL: http://hubpages.com/

  The Review Appraisal, Friend or Foe? By Charlie Elliott, November, 2002. URL: http://hubpages.com/
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Field 2004).
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практически во всех рекомендациях по экс-

пертизе и являются предметом обсуждения 

и анализа во многих статьях54. 

При выявлении ошибок эксперт должен 

показать их значимость с точки зрения вли-

яния на итоговую стоимость. Это может 

быть реализовано с помощью таблицы, где 

в одной колонке указываются замечания, а 

в другой их влияние на стоимость.

Подводя итог сказанному, можно сде-

лать следующие обобщающие выводы, 

которые будут полезны для методическо-

го и законодательного развития, а также 

для развития практики экспертизы отчетов 

об оценке в России при соответствующем 

учете особенностей российского законода-

тельства.

1. Экспертиза отчетов нужна и важ-

на прежде всего при совершении сделок 

с участием публичного собственника, при 

кредитовании под залог имущества и судо-

производстве для обеспечения достовер-

ной оценки, для обоснованности получен-

ной стоимости и должного качества отчетов 

об оценке, а также в целях получения про-

фессионального мнения о самих отчетах об 

оценке.

2. Необходимым условием качественно-

го проведения экспертизы отчетов об оцен-

ке является наличие соответствующего ме-

тодического обеспечения. 

3. Экспертиза отчетов об оценке должна 

проводиться только профессиональными 

оценщиками, обладающими высокой ква-

лификацией, значительным опытом в про-

фильной сфере, отличными аналитически-

ми способностями и навыками изложения 

информации в письменной форме.

4. Экспертиза отчетов об оценке, как 

правило, проводится без осмотра объекта 

оценки. Осмотр проводится на основании 

отдельного требования заказчика либо 

в результате возникновения существенных 

причин.

5. Ключевым вопросом при проведе-

нии экспертизы является достоверность и 

обоснованность итоговой стоимости, поэ-

тому в замечаниях должна быть показана 

их существенность с точки зрения влияния 

на итоговую величину стоимости. Несущес-

твенные замечания не могут служить ос-

нованием для отрицательного заключения 

эксперта.

6. Замечания эксперта должны быть так-

тичными, обоснованными и подкреплены 

фактическими данными.
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