В целях повышения качества услуг по оценке, Комитетом по оценочной деятельности Ассоциации банков Северо-Запада запущен проект рейтингования оценочных компаний по результатам их работы с банками. 
Порядок рейтингования утвержден КОД АБСЗ 25 марта 2015 года.

С начальным перечнем рейтингуемых оценочных компаний, а также текстом документа, который не является исчерпывающим и может быть дополнен банками – участниками проекта, можно ознакомиться на  сайте КОД (http://www.nwab.ru/commitets/single/commitets/3161). 
В рамках подготовки к запуску данного проекта был проведен сбор мнений о значимости информации, находящейся в отчете об оценке. При анализе достоверности и адекватности независимой оценки реальной рыночной стоимости объектов у залоговых подразделений банков могут возникать замечания.
Для кодировки была предложена следующая шкала:
1. Замечания, при наличии которых Отчет снимается с рассмотрения,

2. Существенные замечания, которые требуют устранения,

3. «Терпимые» замечания, устранение которых не обязательно,

4. Замечания – «придирки», которые могут быть проигнорированы.

В сводной таблице ниже можно увидеть, сколько процентов опрошенных относили замечания к той или иной шкале.

	Замечания
	Шкала

	
	1
	2
	3
	4
	Итого опрошено

	Частичное отсутствие данных, предусмотренных ФСО
	9%
	55%
	32%
	5%
	100%

	Ошибочность некоторых данные, предусмотренных ФСО
	5%
	64%
	32%
	0%
	100%

	Частичное отсутствие документов по объекту оценки
	0%
	50%
	45%
	5%
	100%

	Отсутствие заверяющих подписей Заказчика на документах
	0%
	27%
	45%
	27%
	100%

	Отсутствие некоторых разделов отчета, предусмотренных ФСО
	18%
	68%
	14%
	0%
	100%

	Формальное содержание обязательных разделов отчета
	0%
	52%
	43%
	5%
	100%

	Отсутствие фотографий объекта оценки
	17%
	74%
	9%
	0%
	100%

	Отсутствие анализа обременения объекта оценки/не учет их в расчете рыночной стоимости
	9%
	87%
	4%
	0%
	100%

	Некорректно сформированный объект оценки (комплекс встроенных помещений, единая территория пром. площадки и т.д.)
	30%
	65%
	4%
	0%
	100%

	Обзор рынка слишком обширен, много "воды"
	0%
	0%
	57%
	43%
	100%

	В обзоре рынка нет важных данных (диапазоны, тренды)
	0%
	52%
	48%
	0%
	100%

	Нет доказательств достоверности и достаточности информации
	9%
	73%
	18%
	0%
	100%

	Формальный (необоснованный) отказ от подходов к оценке
	13%
	57%
	30%
	0%
	100%

	Недостаточное количество объектов-аналогов
	14%
	77%
	9%
	0%
	100%

	Отсутствие обоснования выборки объектов-аналогов
	0%
	50%
	45%
	5%
	100%

	Отсутствие фотографий объектов-аналогов
	0%
	9%
	82%
	9%
	100%

	Отсутствие копий интернет-страниц с объявлениями
	0%
	91%
	9%
	0%
	100%

	Отсутствие рыночных данных при обосновании внесенных корректировок
	0%
	73%
	27%
	0%
	100%

	Корректировки обоснованы экспертами
	0%
	27%
	73%
	0%
	100%

	Слишком широкий диапазон цен аналогов до корректировок
	0%
	55%
	45%
	0%
	100%

	Слишком широкий диапазон цен аналогов после корректировок
	10%
	67%
	24%
	0%
	100%

	Неправомерное использование методов математической статистики
	0%
	76%
	24%
	0%
	100%

	Применение методов массовой оценки при оценке для целей залога
	29%
	67%
	5%
	0%
	100%

	Нет анализа адекватности модели стоимости
	5%
	41%
	55%
	0%
	100%

	Расчеты невозможно воспроизвести, даже если очень стараться
	19%
	71%
	10%
	0%
	100%

	Используется меньше методов, чем возможно
	0%
	14%
	86%
	0%
	100%

	Арифметические ошибки, которые несущественно влияют на результат
	0%
	18%
	73%
	9%
	100%

	Арифметические ошибки, которые существенно влияют на результат
	17%
	83%
	0%
	0%
	100%

	Слишком большой разброс полученных в рамках разных подходов результатов. Отсутствие обоснования такого разброса
	5%
	95%
	0%
	0%
	100%

	Формальное (необоснованное) согласование результатов
	5%
	55%
	41%
	0%
	100%

	Нет качественного и количественного анализа результатов оценки
	5%
	24%
	71%
	0%
	100%

	Противоречие расчетного значения данным обзора целевого рынка. Отсутствие обоснования
	0%
	86%
	14%
	0%
	100%

	Отсутствие анализа соответствия/несоответствия расчетных данных (например, ДВД) данным Заказчика 
	0%
	67%
	33%
	0%
	100%

	Не указан диапазон стоимости как результат оценки
	0%
	50%
	30%
	20%
	100%

	Использование некомпетентных экспертов
	0%
	55%
	45%
	0%
	100%

	Нет списка терминов
	0%
	9%
	50%
	41%
	100%

	Отчет неаккуратно оформлен, опечатки, тексты с трудом читаются
	0%
	41%
	36%
	23%
	100%

	Нет учета специфики оценки для залога
	14%
	55%
	27%
	5%
	100%

	Отсутствие расчета ликвидационной стоимости
	36%
	50%
	14%
	0%
	100%

	Некорректный расчет ликвидационной стоимости
	5%
	82%
	14%
	0%
	100%

	Занижение/отсутствие обоснования рыночного срока экспозиции объекта оценки
	5%
	95%
	0%
	0%
	100%


Усредненные результаты сведены в таблице ниже.

	Замечания
	Среднее значение

	
	

	Частичное отсутствие данных, предусмотренных ФСО
	2

	Ошибочность некоторых данные, предусмотренных ФСО
	2

	Частичное отсутствие документов по объекту оценки
	3

	Отсутствие заверяющих подписей Заказчика на документах
	3

	Отсутствие некоторых разделов отчета, предусмотренных ФСО
	2

	Формальное содержание обязательных разделов отчета
	3

	Отсутствие фотографий объекта оценки
	2

	Отсутствие анализа обременения объекта оценки/не учет их в расчете рыночной стоимости
	2

	Некорректно сформированный объект оценки (комплекс встроенных помещений, единая территория пром. площадки и т.д.)
	2

	Обзор рынка слишком обширен, много "воды"
	3

	В обзоре рынка нет важных данных (диапазоны, тренды)
	2

	Нет доказательств достоверности и достаточности информации
	2

	Формальный (необоснованный) отказ от подходов к оценке
	2

	Недостаточное количество объектов-аналогов
	2

	Отсутствие обоснования выборки объектов-аналогов
	3

	Отсутствие фотографий объектов-аналогов
	3

	Отсутствие копий интернет-страниц с объявлениями
	2

	Отсутствие рыночных данных при обосновании внесенных корректировок
	2

	Корректировки обоснованы экспертами
	3

	Слишком широкий диапазон цен аналогов до корректировок
	2

	Слишком широкий диапазон цен аналогов после корректировок
	2

	Неправомерное использование методов математической статистики
	2

	Применение методов массовой оценки при оценке для целей залога
	2

	Нет анализа адекватности модели стоимости
	3

	Расчеты невозможно воспроизвести, даже если очень стараться
	2

	Используется меньше методов, чем возможно
	3

	Арифметические ошибки, которые несущественно влияют на результат
	3

	Арифметические ошибки, которые существенно влияют на результат
	2

	Слишком большой разброс полученных в рамках разных подходов результатов. Отсутствие обоснования такого разброса
	2

	Формальное (необоснованное) согласование результатов
	2

	Нет качественного и количественного анализа результатов оценки
	3

	Противоречие расчетного значения данным обзора целевого рынка. Отсутствие обоснования
	2

	Отсутствие анализа соответствия/несоответствия расчетных данных (например, ДВД) данным Заказчика 
	2

	Не указан диапазон стоимости как результат оценки
	3

	Использование некомпетентных экспертов
	2

	Нет списка терминов
	3

	Отчет неаккуратно оформлен, опечатки, тексты с трудом читаются
	3

	Нет учета специфики оценки для залога
	2

	Отсутствие расчета ликвидационной стоимости
	2

	Некорректный расчет ликвидационной стоимости
	2

	Занижение/отсутствие обоснования рыночного срока экспозиции объекта оценки
	2


Таким образом, все замечания разделились на две группы: при наличии существенных замечаний отчет возвращается на доработку, при наличии «терпимых» замечаний, отчет принимается в первоначальном виде.
	Замечания существенные, требуют устранения 
	Замечания "терпимые", устранения не обязательны 

	Частичное отсутствие данных, предусмотренных ФСО
	Частичное отсутствие документов по объекту оценки

	Ошибочность некоторых данные, предусмотренных ФСО
	Отсутствие заверяющих подписей Заказчика на документах

	Отсутствие некоторых разделов отчета, предусмотренных ФСО
	Формальное содержание обязательных разделов отчета

	Отсутствие фотографий объекта оценки
	Обзор рынка слишком обширен, много "воды"

	Отсутствие анализа обременения объекта оценки/не учет их в расчете рыночной стоимости
	Отсутствие обоснования выборки объектов-аналогов

	Некорректно сформированный объект оценки (комплекс встроенных помещений, единая территория пром. площадки и т.д.)
	Отсутствие фотографий объектов-аналогов

	В обзоре рынка нет важных данных (диапазоны, тренды)
	Корректировки обоснованы экспертами

	Нет доказательств достоверности и достаточности информации
	Нет анализа адекватности модели стоимости

	Формальный (необоснованный) отказ от подходов к оценке
	Используется меньше методов, чем возможно

	Недостаточное количество объектов-аналогов
	Арифметические ошибки, которые несущественно влияют на результат

	Отсутствие копий интернет-страниц с объявлениями
	Нет качественного и количественного анализа результатов оценки

	Отсутствие рыночных данных при обосновании внесенных корректировок
	Не указан диапазон стоимости как результат оценки

	Слишком широкий диапазон цен аналогов до корректировок
	Нет списка терминов

	Слишком широкий диапазон цен аналогов после корректировок
	Отчет неаккуратно оформлен, опечатки, тексты с трудом читаются

	Неправомерное использование методов математической статистики
	-

	Применение методов массовой оценки при оценке для целей залога
	-

	Расчеты невозможно воспроизвести, даже если очень стараться
	-

	Арифметические ошибки, которые существенно влияют на результат
	-

	Слишком большой разброс полученных в рамках разных подходов результатов. Отсутствие обоснования такого разброса
	-

	Формальное (необоснованное) согласование результатов
	-

	Противоречие расчетного значения данным обзора целевого рынка. Отсутствие обоснования
	-

	Отсутствие анализа соответствия/несоответствия расчетных данных (например, ДВД) данным Заказчика 
	-

	Использование некомпетентных экспертов
	-

	Нет учета специфики оценки для залога
	-

	Отсутствие расчета ликвидационной стоимости
	-

	Некорректный расчет ликвидационной стоимости
	-

	Занижение/отсутствие обоснования рыночного срока экспозиции объекта оценки
	-


TOP-5 самых серьезных замечаний
	Самые серьезные замечания
	Комментарии

	Занижение/отсутствие обоснования рыночного срока экспозиции объекта оценки
	Оценщикам не известны методы такого обоснования (кроме экспертных опросов)

	Слишком большой разброс полученных в рамках разных подходов результатов. Отсутствие обоснования такого разброса
	Этот разброс объясняется в рамках современных экономических теорий. Оценщики владеют техниками «подгонки» результатов реализации трех подходов.  Можно рекомендовать не согласовывать результаты, а выбирать один. Остальные использовать индикативно.

	Арифметические ошибки, которые существенно влияют на результат
	Нужна методы выявления таких ошибок  (тестирование, качественный анализ, воспроизведение расчетов)

	Применение методов массовой оценки при оценке для целей залога
	Методы массовой оценки (моделирования стоимости) можно и нужно использовать, а результаты кадастровой надо оценивать критически.

	Отсутствие анализа обременения объекта оценки/не учет их в расчете рыночной стоимости
	Это очень важно для банков, но относится к оценке прав, а не объектов, как "призывает" ФСО 7. Нерешенные проблемы: оценка сервитутов и долей в стоимости единого объекта.


Выводы:
· Банки как «приемщики» работ по оценке  рассматривать содержание, а не форму отчета. Формальные нарушения ФСО не рассматриваются как критические

· Необходимо совершенствовать методики оценки, предлагать алгоритмы и методы решения важных задач (срок экспозиции, ликвидационная стоимость, риски и др.).

· В тех случаях, когда оценщики вынуждены использовать экспертные мнения как информационную базу оценки, банки должны рекомендовать оценщикам свои результаты опросов. Это существенно повысить надежность оценок.

· Необходимо развивать методы верификации расчетов стоимости. Одним из таких методов является использование нескольких независимых друг от друга методов и моделей.
