
Глава 8
ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ. СОДЕРЖАНИЕ ДОГОВОРА

НА ОЦЕНКУ. ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ

8.1. Процесс оценки. Содержание договора на оценку

Процесс оценки представляет собой сложную многоэтапную

процедуру.

На первом этапе оценщику на предварительной встрече с за-

казчиком необходимо точно установить:

— что будет выступать в качестве объекта оценки; 

— каковы цели и мотивы оценки;

— дату, на которую будет производиться оценка;

— сроки проведения оценочных работ.

На этой же встрече оценщик должен предоставить заказчику

информацию о законодательных и нормативных актах, регули-

рующих организацию оценочной деятельности.

При необходимости оценщику следует проконсультировать

заказчика по вопросам взаимосвязей цели оценки и видов опре-

деляемых стоимостей. 

Важным моментом является рассмотрение документов, под-

тверждающих имущественные права заказчика на объект оценки

и уточнение вопроса об обременении объекта оценки правами

иных лиц. 

На втором этапе на основании консультаций с заказчиком о

целях оценки оценщик должен определить вид оценочной стои-

мости, предусмотренный Стандартами оценки, который будет

рассчитываться в ходе работ. 

После определения трудоемкости работ производится согласо-

вание стоимости оценочных услуг, согласование и подписание до-

говора на выполнение работ по оценке соответствующих объектов.

Третий этап наступает после подписания договора и пред-

ставляет собой сбор так называемой «внутренней» информации

по объекту оценки, включая:

— результаты последней инвентаризации (в случае оценки

одновременно значительного числа активов);

— рассмотрение и анализ технической документации на объект

оценки (карточки основных средств, технические паспорта);
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— детальный осмотр и описание объекта оценки, получение

информации об особенностях эксплуатации оборудования.

На четвертом этапе оценщик производит сбор и анализ

«внешней информации», которая включает в себя: обзор отрас-

ли, анализ ценовой информации и предложений по продажам

идентичных объектов или аналогов на рынке. В качестве источ-

ников такой информации могут быть использованы промыш-

ленные порталы в сети «Интернет», а также журналы «Основные

средства», «Ценовая информация», «Цена дайджест», «Эксперт-

авто», Промышленное оборудование», «Товары и цены», «Сель-

скохозяйственное оборудование», «Торговое оборудование»,

сборники каталоги и прайс-листы фирм производителей, диле-

ров, специализирующихся на продаже нового и бывшего в экс-

плуатации оборудования и т.п.

Пятый этап представляет собой непосредственно процедуру

оценивания. Здесь оценщик на основе анализа полученной ин-

формации производит расчет определенного договором вида

стоимости с использованием сравнительного, затратного и до-

ходного подходов и делает заключение об итоговой величине

стоимости объекта.

Шестой этап — завершение работ по оценке и договорных обя-

зательств включает оформление отчета, передачу его заказчику,

подписание акта сдачи-приема работ и оплату оценочных услуг.

Содержание договора на оценку определяется требованиями

Федерального закона «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации», Стандартами оценки, обязательными к при-

менению субъектами оценочной деятельности, другими обще-

гражданскими законодательными и нормативно-правовыми

актами.

Договор должен содержать:

— основание заключения договора,

— вид объекта оценки, при необходимости цель оценки и пе-

речень оцениваемого оборудования может быть приведены

в задании на оценку, которое должно в этом случае являть-

ся неотделимым приложением к договору,

— вид определяемой стоимости,

— сроки выполнения работ (желательно, чтобы установлен-

ный договором срок исполнения работ начинался с даты

предоставления заказчиком всей необходимой для оценки
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внутренней информации, факт передачи которой фиксиру-

ется соответствующим актом,

— денежное вознаграждение, порядок расчетов,

— ответственность заказчика за достоверность представлен-

ной информации об объекте оценки,

— ответственность оценщика за качество работ,

— положения о конфиденциальности в отношении информа-

ции и проведении работ,

— сведения о наличии лицензии с указанием органа, выдав-

шего лицензию, даты выдачи, номера и срока действия,

— сведения о страховании оценщиком профессиональной от-

ветственности с указанием страховой компании, даты и но-

мера договора страхования, даты и номера страхового по-

лиса, срока действия договора страхования.

8.2. Общие требования к содержанию отчета

Обязательные требования к отчету об оценке определены за-

конодательными и другими нормативно-правовыми актами Рос-

сийской Федерации, основными из которых являются Феде-

ральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации и утвержденные постановлением Правительства РФ

«Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами

оценочной деятельности».

Среди требований к отчету об оценке, изложенных в ст. 11

указанного федерального закона следует выделить:

— составление отчета обязательно в письменной форме;

— отчет не должен допускать неоднозначного толкования или

вводить в заблуждение;

— в отчете обязательно указывается дата, по состоянию на ко-

торую была проведена оценка объекта;

— должна быть ссылка на используемые стандарты оценки (в

числе используемых стандартов обязательно должны быть

российские стандарты оценки);

— указание цели проведения оценки;

— указание на вид определяемой стоимости, если определяе-

мая стоимость отлична от рыночной. 

В отчете также обязательно указывается:

— дата составления и порядковый номер отчета;
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— основание для проведения оценки;

— юридический адрес оценщика и сведения о лицензии;

— точное описание объекта оценки, реквизиты юридического

лица — владельца объекта, балансовая стоимость объекта;

— перечень использованных при проведении оценки данных

с указанием источников;

— описание принятых допущений при проведении оценки;

— последовательность проведения расчетов стоимости, ито-

говая величина стоимости; характеристика ограничений и

пределов полученного результата;

— дата определения стоимости объекта стоимости;

— перечень использованных при проведении оценки доку-

ментов;

— отчет подписывается оценщиком и заверяется его печатью.

Примерное содержание отчета может быть представлено в

следующем виде:

ИСПОЛНИТЕЛЬНОЕ РЕЗЮМЕ ..................................................

1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ.......................................................................

1.1. ПОСТАНОВКА ЗАДАНИЯ ПО ОЦЕНКЕ..........................

1.2. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ ПРИ

ОПРЕДЕЛЕНИИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ................

1.3. СЕРТИФИКАЦИЯ ОЦЕНКИ.............................................

1.4. СДЕЛАННЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ..........

1.5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ .....................

1.6. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ МАТЕРИАЛОВ .......................

1.6.1. Информация, переданная Заказчиком .......................

1.6.2. Нормативно-правовые и справочные документы......

1.6.3. Информация, собранная Оценщиком........................

1.6.4. Монографии и методические материалы ...................

1.7. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ПРОВЕДЕНИЯ РАБОТ ........

1.7.1. Сбор данных и их анализ .............................................

1.7.2. Необходимые расчеты .................................................

1.7.3. Подготовка Отчета .......................................................

2. ОБЩАЯ ЧАСТЬ...........................................................................

2.1. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ЭКОНОМИКИ.................

2.2. ХАРАКТЕРИСТИКА ОТРАСЛЕЙ

ПРОИЗВОДЯЩИХ ОБОРУДОВАНИЕ

И ИСПОЛЬЗУЮЩИХ ОБРУДОВАНИЕ ...........................
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2.3. ОБЗОР РЫНКА ОДНОТИПНОГО

ОБОРУДОВАНИЯ ................................................................

2.4. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА

ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ...........................................

3. МЕТОДИКА ОПРЕДЕЛЕНИЯ

РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ .............

3.1. АНАЛИЗ МЕТОДИК ОЦЕНКИ ОБОРУДОВАНИЯ.........

3.1.1.Сравнительный подход.................................................

3.1.2. Затратный подход.........................................................

3.1.3. Доходный подход .........................................................

3.2. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

3.2.1 Определение износа .....................................................

3.2.2. Расчет рыночной стоимости

сравнительным подходом ............................................

3.2.2.1. Методика проведения оценки

оборудования методом прямого

сравнения в рамках сравнительного

подхода .............................................................

3.2.2.2. Определение рыночной стоимости

оцениваемого оборудования методом

прямого сравнения ..........................................

3.2.3. Расчет рыночной стоимости затратным методом ......

3.2.3.1. Методика определения рыночной

стоимости оцениваемого оборудования

затратным подходом .......................................

3.2.3.2. Расчет полной стоимости воспроизводства ...

3.2.3.3. Расчет рыночной стоимости

по затратному подходу.....................................

3.2.4. Расчет рыночной стоимости

по доходному подходу..................................................

3.2.4.1. Расчет чистого операционного дохода ...........

3.2.4.2. Расчет ставки капитализации/либо

ставки дисконтирования .................................

3.2.4.3. Расчет рыночной стоимости

оборудования доходным подходом .................

3.3. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ..........

4. КВАЛИФИКАЦИЯ ИСПОЛНИТЕЛЕЙ ...................................

ПРИЛОЖЕНИЯ ..............................................................................
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Исполнительное резюме содержит краткое изложение содержа-

ния отчета, особенности оцениваемого объекта, перечисление ис-

пользованных подходов и методов оценки /краткое обоснование

отказа от использования отдельных подходов/ с указанием резуль-

тата, полученного по каждому из подходов, принцип согласова-

ния результатов и итоговое значение полученной величины стои-

мости объекта.

Вводная часть.
Постановка задания на оценку включает указание на заказчика

и исполнителя (оценщика); определение цели оценки и вида оп-

ределяемой стоимости объекта, конкретизацию оцениваемого

объекта, его состав и местоположение, назначение оценки, дей-

ствительную дату оценки и дату составления отчета.

Используемая терминология. В этой позиции для исключения

неоднозначного толкования Оценщик дает конкретные опреде-

ления профессиональным и другим специфичным терминам,

которые использованы в отчете.

Сертификация оценки. Здесь, как правило, оценщик конста-

тирует, что все приведенное в отчете (анализ, мнения, заключе-

ния) принадлежит самому оценщику и действительно строго в

пределах ограничивающих условий и допущений, а также под-

тверждает, что он не имеет никакой заинтересованности в оце-

ниваемом имуществе и его вознаграждение не зависит от итого-

вой оценки стоимости.

Сделанные допущения и ограничения. Очень важный элемент

отчета, поскольку здесь оценщик перечисляет все, не зависящие

от него положения, которые могут в той или иной мере повлиять

на окончательный результат расчета стоимости. Это может быть

не информированность оценщика, к примеру, о правах собст-

венности на оцениваемый объект, об обременении объекта обя-

зательствами по отношению к третьим лицам. Здесь же следует

снять с оценщика ответственность за возможную погрешность

информации, полученной из определенных источников.

Применяемые стандарты оценки. Перечисляются стандарты

оценки, которыми руководствовался в своей работе оценщик.

Список использованных при проведении оценки материалов.
Здесь отражаются:
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— перечень полученной информации от заказчика: бухгалтер-

ская отчетность и другие финансовые документы, список

оборудования, технические паспорта на оцениваемое обо-

рудование, заключения технических служб о режимах экс-

плуатации оборудования, предполагаемой степени его из-

носа, сведения, необходимые для оценки оборудования, не

имеющего технических паспортов;

— нормативно-правовые и справочные документы, на кото-

рые опирался и которые использовал оценщик в работе;

— перечень информации, собранной самим оценщиком и ее

источники;

— методические материалы, на которые опирался оценщик в

своей работе по определению стоимости объекта.

Последовательность проведения работ. Указываются основ-

ные этапы проведения оценочной работы.

Общая часть.
Общая характеристика экономики. Дается современный ана-

лиз макроэкономической коньюктуры и в первую очередь тех

показателей, которые могут быть связаны с производством, либо

использованием объектов оценки. Здесь, как правило, приводят-

ся общие тенденции позиций экономики России, состояния фе-

дерального бюджета, промышленного производства, финансо-

вого рынка, инвестиционные ожидания, перспективы развития.

Характеристика отраслей производящей оцениваемое оборудо-
вание и использующей оцениваемое оборудование. Даются аналити-

ческие описания указанных отраслей, основные тенденции их

развития, уровень научно-технического прогресса, возможные

перспективы взаимосвязи спроса и потребления на продукцию

аналогичную оцениваемому оборудованию.

Обзор рынка однотипного оборудования. Приводится обзор и

анализ позиций на рынке производителей оборудования анало-

гичного оцениваемому. Объемы и качество предлагаемой на

рынке продукции, тенденции изменения цен.

Общая характеристика оцениваемого оборудования. Здесь при-

водятся основные функциональные и технические характерис-

тики оцениваемого объекта и его крупных компонентов, год вы-

пуска, история эксплуатации, данные о состоянии объекта, при-

водятся возможные аналоги.
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Методика определения стоимости объектов оценки.
Анализ методик оценки оборудования. В этом разделе дается

краткий обзор методик, которые могут быть использованы при

определении стоимости оцениваемого оборудования в рамках

сравнительного, затратного и доходного подходов.

Расчет стоимости.
Определение износа оборудования. Дается описание различных

методов расчета физического, функционального и внешнего из-

носа, которые могут быть использованы для определения износа

оцениваемого оборудования. Приводится обоснование выбора

конкретных методов, по которым будет осуществляться расчет и

приводятся расчетные формулы и таблицы определения всех ви-

дов износа данного оборудования и совокупного износа.

Расчет рыночной стоимости сравнительным подходом. 
Приводится обоснование выбора того или иного конкретного

метода для определения стоимости оцениваемого оборудования

в рамках сравнительного подхода.

Определяется перечень показателей (характеристик), оцени-

ваемого объекта, по которым будет осуществляться отбор анало-

гов. Полученную информацию целесообразно отражать в специ-

альных таблицах.

Далее дается обоснование вносимых коммерческих и параме-

трических корректировок, приводятся расчет стоимости объекта

и итоговый результат.

Расчет стоимости методами затратного подхода. 
Приводится обоснование выбора того или иного конкретного

метода для определения стоимости оцениваемого оборудования

в рамках затратного подхода. Приводится формулы и таблицы

расчета стоимости (стоимость воспроизводства, стоимость заме-

щения) объекта методами затратного подхода, а также получен-

ный конечный результат по каждому объекту оценки.

Расчет стоимости методами доходного подхода.
Приводится обоснование выбора того или иного конкретного

метода для определения стоимости оцениваемого оборудования в

рамках доходного подхода. В зависимости от применяемого метода

приводится расчет чистого дохода, расчет (обоснование) ставки

дисконтирования, ставки капитализации, формулы и таблицы рас-

чета доходным подходом, а также полученный конечный результат.
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Согласование результатов и заключение о стоимости.
Дается аргументированное обоснование значимости каждого

из применяемых подходов при согласовании результатов, полу-

ченных в рамках трех подходов (взвешивание с обоснованными

пропорциями, исключение результатов, полученного в рамках

какого-либо подхода и т.п.).

Приложения. Содержат необходимые исходные материалы,

полученные от заказчика, и собранные оценщиком. Расчетные

таблицы, не вошедшие в основной текст отчета. 

Задания и упражнения к главе 8:

1. Какие подходы оценщик обязан использовать при оценке Машин,

оборудования и транспортных средств?

2. Что включается в приложение к отчету?

3. Имеется ли разница между понятиями: дата составления отчета и

дата оценки?

4. Что включает в себя экспертиза отчета об оценке?

5. Указывается ли в отчете основание для проведения оценки?

6. Обязательно ли в отчете описание принятых допущений при про-

ведении оценки?
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