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Содержание



По оценкам экспертов, уже осенью до половины малых и средних

предприятий только Петербурга прекратят деятельность или окажутся в

долговой кабале, до 30% всех банкротств будут сопровождаться переходом

залогового имущества, которым обычно выступает недвижимость, к новым

собственникам — банкам.
Данные, озвученные на онлайн-дискуссии «Новые хозяева недвижимости»

портал «Недвижимость и строительство Петербурга»

Актуальность

Как следствие, на этапе дефолта Заемщика сохранится (возможно и

увеличится) необходимость оценки/переоценки как залогового имущества, так

и иного имущества, выявленного в рамках работы по урегулированию

проблемной задолженности, в т. ч. и с привлечением оценщиков.



Возникают моменты, когда Заемщик не может или не хочет исполнять свои

обязательства перед кредитором. Кредитор по обеспеченному залогом

обязательству имеет право, в случае неисполнения должником этого

обязательства, получить удовлетворение из стоимости заложенного

имущества.

На данном этапе оценщики привлекаются для:

� Определения начальной стоимости при реализации на торгах, в том числе и

оспаривания уже установленной судом

� Подтверждения/опровержения стоимости сделки при добровольной

реализации имущества, с последующим гашением обязательств перед

кредитором

� Определения стоимости при принятии имущества на баланс кредитора в

счет гашения обязательств и т.д.

Определение рыночной стоимости на этапе 

дефолта Заемщика



Ожидания от взаимодействия с субъектами оценочной деятельности.
Качественный отчет об оценке залогового имущества или иного имущества,

выявленного в рамках работы по урегулированию проблемной

задолженности, не вводящий в заблуждение.

Ожидания и действительность

Действительность.
Значительная часть отчетов об оценке и заключений экспертов,

привлекаемых на судебном этапе, выполнена некачественно и отражает

искаженную итоговую стоимость.



Имущество предлагалось на баланс Банка

в счет гашения обязательств.

Полиграфическое оборудование не

эксплуатируется, разукомплектовано

Дата оценки: апрель 2019.
В рамках сравнительного подхода

использовались аналоги, опубликованные в

2016 году

Диапазон предложений объектов-аналогов

на позицию №1 2005-2006 г.в., на вторичном

на рынке: 125 000 – 280 000 руб.

Примеры из практики



Дата оценки: 01.04.2019.
Результаты оценки приняты судебным приставом 
и назначена начальная цена реализации.
Итоговые результаты отчета были оспорены.

Примеры из практики



Было Стало

Примеры из практики

Осмотр объектов оценки обязателен!



Отчет должен соответствовать:

� Требованиям ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» и ФСО №3

� Федеральным стандартам оценки №1 и №2

� В зависимости от вида оцениваемого имущества - федеральным 

стандартам оценки №7 или № 10

� Федеральным стандартам оценки №9 и №12.

Следует обратить внимание на содержание следующих разделов отчета:

� Описание объекта оценки 

� Анализ рынка/сегмента рынка, к которому относится объект оценки

� Анализ ликвидности объекта оценки

� Анализ наилучшего использования

Проверить корректность расчетной части.

При верификации (рецензировании) отчета

об оценке следует обратить внимание



Привлекаемый эксперт при выполнении экспертного заключения

руководствуется Федеральным законом от 31 мая 2001 г. N 73-ФЗ «О

государственной судебно-экспертной деятельности в Российской

Федерации».

Особенности:

Структура экспертного заключения не соответствует Федеральным стандартам

оценки и ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной

деятельности в Российской Федерации».

Следует:

Проверить обоснованность и достоверность сделанных экспертом выводов, т.е.

проверить используемые экспертом исходные материалы, проверить

корректность выполненных расчетов и всесторонность выполненного

исследования.

Особенности при верификации 

(рецензировании) экспертного заключения



На этапе дефолта Заемщика:

� Все отчеты независимых оценщиков, выполненные как по инициативе

кредитора, так и должника (либо залогодателя), подлежат обязательному

рецензированию силами кредитора

� Для успешного оспаривания результатов оценки специалист Банка

должен уметь корректно «читать» отчет об оценке (проверка на

соответствие ФСО, ФЗ-135, понимание используемых инструментов и

выявление ошибок в расчетах) и однозначно констатировать выявленные

нарушения

� Стоимость «выпадающая» из рыночного диапазона будет оспорена в суде

в большинстве случаев

Выводы
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