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Развитие российской оценки неотделимо от процессов развития самого рынка. Именно значительные изменения в российском обществе и определяют основные тенденции в сфере оценки, её проблемы и перспективы. В последние годы эти изменения можно охарактеризовать следующими факторами.
Основное - после значительного падения всех показателей экономической и социальной жизни в начале и середине 90-х годов последние 6 лет наблюдается значительный реальный экономический рост. Темпы роста ВВП составляют в среднем 7.1 % (западные эксперты оценивают примерно в 6.5 %). Во многом эти темпы обусловлены высокими мировыми ценами на основные продукты российского экспорта, что позволило довести в 2004 г. положительное сальдо торгового баланса до 80 млрд. долларов США. При этом политическая воля государства позволила повысить собираемость налогов в стране. Крупнейшие налогоплательщики отказываются от схем полулегальной оптимизации налогообложения.
Все это позволило создать значительные финансовые резервы в государстве. Уже шестой год подряд государственный бюджет сводится с профицитом, который в этом году составит более 40 млрд. долларов. За первое полугодие 2005 г. профицит составил 7.9% ВВП, несмотря на снижение темпов экономического роста до 5.4%. Это позволяет не только уверенно возвращать внешний долг, который составляет сейчас примерно менее 20% ВВП. Золотовалютные резервы ЦБ РФ достигли на 1.07.2005 г. 150 млрд. $. Сформирован значительный стабилизационный фонд, куда идут поступления от высоких цен на нефть и газ, к концу 2006 г. он  может возрасти до 75 млрд. Поставлена задача сформировать инвестиционный фонд для государственного финансирования крупных инфраструктурных проектов. Но сами цифры роста ВВП не должны вводить нас в заблуждение - ВВП в 2005 г. составит только 90 % от его объема в 1990 г.
Финансовые возможности государства вызывают стремление основных политических партий направить их непосредственно на решение социальной задачи - повышение уровня жизни населения, который сформировался в условиях бедности большинства граждан в 90-е годы. Сейчас более 20% населения страны живут за чертой бедности. Не случайно и почти 90% населения считает необходимым потратить средства стабилизационного фонда именно на цели повышения уровня жизни большинства граждан. Поэтому с 2005 г. не только увеличиваются государственные расходы на эти цели, но и изменяется само качество социальной политики. Активное финансирование социальных программ наряду с другими факторами ускоряет инфляцию.
Рост цен в 2005 г. вместо запланированных 8% составит 11-12% (11.7% в 2004 г, хотя это и существенно ниже, чем например в базовом для экономического роста 1999 году - 84%). При этом нет никаких реальных перспектив к его снижению. Так, рост цен на услуги ЖКХ за последние 5 лет составил 5.2 раз, хотя до сих пор население оплачивает только 60% от сложившихся затрат, соответственно рост продолжится. При этом все последние годы и социальная система становится также все больше платной - сфера здравоохранения и качественного образования становится постепенно все более недоступной низко доходным группам населения. В итоге  социальные проблемы, которые должны были решиться с ростом экономических показателей, обостряются. Экономическое расслоение общества не снижается, дифференциация по уровню доходов не опускается по официальным данным ниже 14 раз, а по мнению независимых экспертов  - 40 раз. (Между  10% самых обеспеченных и низкодоходных семей). Как раз в период экономического роста, начиная с 2000 г, разрыв даже увеличился (тогда 13.9 раз, в 2004 г -14,9). На 10 % самых необеспеченных приходится только 2% денежных доходов. Но решение социальных задач представляется достаточно сложным делом, даже в условиях накопленных государством финансовых резервов. Так, доля в населении пенсионеров вырастет с 25.3% в 2005 г. до 28.7% в 2020 г, а на 100 пенсионеров количество работающих сократится с 135 до 116.Необходимо учесть, что дефицит пенсионного фонда уже сейчас составляет почти 8 млрд $, а к 2008 г. достигнет 23 млрд. $.
В целом, необходимо одновременно решать и социальные задачи, связанные с низким уровнем жизни большинства граждан, и экономические, направленные на изменение технологической базы производства. Их решение руководством страны, политической элитой рассматривается как условия выживание страны в современных условиях. Именно поставленное Президентом Путиным В.В. требование к Правительству РФ двукратного увеличения ВВП к 2010 г. по сравнению с базовым 2002 г. служит единственным реальным вариантом одновременного достижение этих двух целей. Решение этих вопросов невозможно без изменений во 
 взаимоотношениях власти и бизнеса в сторону реального сотрудничества. Базу для этого создают, во-первых, новые финансовые возможности государства, и, во-вторых, его политическая воля, направленная на укрепление государственного участия в стратегических отраслях, прежде всего, в топливно-энергетическом и оборонном секторах. Например, в энергетической сфере обеспечен в 2004 г. контроль за нефтяной отраслью через фактическую национализацию НК ЮКОС, к июлю 2005 г. доля государства в РАО «Газпром» превысила 50%. Одновременно рассматриваются другие проекты усиления государственного влияния в этой сфере. В какой-то степени данную политику можно сравнить с норвежским опытом, особенно если учесть практику формирования стабилизационного фонда.
В тоже время государство стимулирует частную активность в других отраслях, в том числе иностранное участие. Это подтверждают состоявшиеся в июне 2005 г. встречи Президента Путина В.В. с руководителями крупнейших компаний США и ФРГ. В итоге, например в 1 полугодии 2005 г. прямые иностранные инвестиции в российскую экономику достигли рекордных сумм - почти 10 млрд. долларов. По данным Мирового банка основными препятствиями для инвестиционного климата в России являются неопределенность экономической политики, отсутствие макростабильности, высокие налоги и коррупция. Тем не менее в целом за 10 лет объем иностранных инвестиций в РФ вырос с 3 млрд $ до 40 млрд $. Работа по прямому участию России в ВТО снимет последние из имеющихся ограничений на свободные перелив товаров и капиталов. С 2007 г. ожидается переход на полную конвертируемость рубля. В целом активное развитие российское рынка делает его привлекательным для западных инвесторов. 
Однако инвестиционный рост в России возможен, прежде всего, за счет внутренних источников. Политическим руководством страны прямо заявлено о необходимости обеспечения приоритета национального капитала в ряде отраслей, прежде всего инфраструктуре и добыче полезных ископаемых, финансовой сфере. В этом отношении последние годы можно характеризовать двойственно. Бегство капитала из страны если и сокращается, то незначительно, несмотря на усиление госконтроля. По разным оценкам вывоз капитала за последние три года составил почти 100 млрд. долларов США.
Государством для реального стимулирования экономики предлагаются следующие меры:
Во-первых, поставлена задача легализации накопленной за все время реформ собственности. С одной стороны, государство в последние годы пошло на 
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значительное облегчение налогового бремени предприятий и граждан. Ставка подоходного налога для граждан уже сокращена до 13%. Единый социальный налог, который платит бизнес за работников, составляет максимум 26 % вместо действовавших до 2005 г.35.6%. Эти меры направлены были в первую очередь на выход зарплат из тени, т.к. сейчас 30- 40% зарплат и в целом доходов граждан по-прежнему поступают неофициально. Причина - устоявшееся недоверие граждан и предпринимателей государству, а также устоявшиеся  традиции острого негативного отношения в российском обществе к социальному неравенству. В итоге и фактически вся собственность граждан и бизнеса также находится на нелегальном положении - или оформлена на подставных лиц (часто через оффшорные фирмы), или имеет существенно заниженную оценку. Это тем более очевидно, государством было получено за 90-е годы чуть меньше 10 млрд. долларов США в рамках приватизации всей фактически промышленности, реальная стоимость которой оценивается в триллион долларов США. Именно легализация капитала, с другой стороны, декларируется руководством страны как необходимая часть мер по росту инвестиционной активности. Так, Президентом поставлена задача, а Парламент утвердил отмену налога на наследование и фактически на дарение. Возможно, в 2006 г. будет проведена амнистия капиталов. Ожидается, что так может вернуться до 14 млрд $ вывезенного капитала. Но как основная мера рассматривается введение в 2005 г. ограничений по судебному преследованию фиктивных сделок по приобретению собственности сроком до 3-х лет. Это позволит фактически легализовать всю приобретенную в рамках приватизации крупную собственность, в том числе олигархического характера.
Во-вторых, создаются новые условия для участия частного бизнеса в совместных с государством проектах в отраслях новых технологий и инфраструктурных проектах. Так, после 10-летних дискуссий в июне 2005 г. принят закон о концессиях, позволяющий привлечь крупные частные инвестиции в те отрасли, которые по законодательству нельзя приватизировать (прежде всего, это вся транспортная инфраструктура). Уже сейчас опыт государственно-частного сотрудничества, например, в рамках реконструкции московских аэропортов можно признать успешным. Еще более широкие перспективы открывает этот закон в сфере строительства авто- и железных дорог, инвестиций в жилищно-коммунальную сферу. Планируется в ближайшие месяцы создать особые экономические зоны для высоких технологий. 
В-третьих, либерализировано все жилищное, градостроительное и земельное законодательство, чтобы создать приток инвестиций в эти сферы. Это стало возможным в условиях, когда за 90-е годы гражданами было приватизировано примерно 75% всех квартир. Однако обеспеченность жильём не отвечает потребностям граждан. До 70% населения хотят улучшить свои жилищные условия - сейчас в среднем на человека 20 кв.м жилой площади, при этом устаревших стандартов. Около 40% населения живет в домах без удобств, а объем нового строительства (менее 40 млн. кв. м жилья) не обеспечивает даже компенсации выбывающего жилого фонда. Стоит задача довести объем нового строительства до 75-80 млн. кв. м в год, как это было в советское время. Для этого активная поддержка ипотеки, в частности с 2005 г. государственному агентству по ипотечному кредитованию (АИЖК) увеличивается уставный капитал почти до 1 млрд. долларов, а гарантии по его сделкам будут увеличены с 5.6 млрд. рублей до 152 млрд. - т.е. более чем до 5 млрд. долларов. Пока реальные ставки по этим кредитам высоки (10-15 % в $), а также сложности с их получением при условии практики нелегальных зарплат определяет то, что пока только 1.5 жилья строится по этим программам. Планируется к 2010 выйти до 1.5 млн. ипотечных кредитов в год. Но пока только 1.5% жилья через ипотеку, что составляет только 0.45% от всех выданных кредитов и всего 0.2% ВВП.
Именно сфера недвижимости стала основной сферой, в которую граждане и бизнес вкладывают средства в силу неразвитости финансового сектора и недоверия к банковскому сектору после кризиса 90-х гг. Общий объем рынка недвижимости только по Москве в 2004 г составил около 20 млрд. $, при этом ежегодно меняет собственника (по данным Института экономики города) до 3% жилья. В целом по России этот рынок в 2004 г. можно оценить в 80-90 млрд. $.
Все последние годы рост цен в сфере недвижимости существенно обгоняет общий уровень инфляции и оценивался в 2004 г в 22%. В итоге для большинства граждан сложились запредельные относительно их доходов цены. Так, в Москве цена квадратного метра жилья составила на 1 июля 2005 г. 2 тыс. $. При этом рост цен установился на уровне примерно 1% в месяц, и ожидается ее общий рост в среднем в 2005 г. до 18-20 %. В коттеджном секторе еще выше рост, как и в элитном жилье (30-40% в год). Элитные квартиры и так стоят в Москве до 20-25 тыс. $ за кв. метр, а участки под застройку - более 1000 $ за кв. метр. Именно сектор элитной недвижимости дает основные доходы - застройка элитного поселка может принести доход в размере 60-100%, в то время как для поселков экономкласса -25-30%. Таким образом, рынок недвижимости отражает не только общие тенденции поляризации доходов, но и активно ее стимулирует. При этом рост спроса существенно обгоняет предложение недвижимости. Например, в сегменте коммерческой недвижимости в настоящее время фактически нет свободных площадей. 

Высокая дифференциация на рынке недвижимости как следствие крайней поляризации доходов (не только отдельных граждан, но и крупных регионов) является одной из наиболее характерных черт российского рынка. При этом поляризация нарастает - за последние годы скуплены фактически все земли вокруг крупных мегаполисов. Так, 10 крупных инвесторов (по данным журнала "ФОРБС") скупили за последние 2 года почти полмиллиона ценных подмосковных земель с целью их использования под застройку (реальная стоимость примерно 10 млрд $. Всего в Московской области, по данным агенства Penny Lane Realty, за время действия закона об обороте сельхозземель (январь 2003 г) более 90 % сельхозугодий перешли в новые руке - это 1.5 млн. га.6 При этом и исполнительная и законодательная власть проявляют спокойствие. Так, Председатель Комитета Совета Федерации по аграрно-продовольственной политике Г.Горбунов считает, что земля на контроле, «как показала практика, никто ничего не покупает, не расхватывает. ... В частные руки до сих пор перешла лишь очень небольшая часть земель сельскохозяйственного назначения, причем значительную долю этого оборота составляют Подмосковье и Ленинградская область».7 Скорее всего, сказывается полное отсутствие информации о реальных процессах на рынке недвижимости, что не позволяет государству предложить и необходимый комплекс мер по  реализации поставленных политических и других целей. В итоге сложился замкнутый круг - любая попытка облегчить финансовые условия для граждан с низкими и средними доходами по приобретению жилья (например, через ипотеку) объективно ускоряет рост цен и обесценивает все принятые меры. Государство даже не может в итоге использовать свои финансовые резервы, которые остаются замороженными. Так первоначальные условия в 2005 г. государственных гарантий для АИЖК планировались в 2 раза больше. Однако министерству финансов удалось доказать, что это привело бы к неконтролируемой инфляции.
При этом всеми экспертами признается, что рынок недвижимости перегрет, что большинство цен (если не рассматривать депрессивные территории) оторваны не только от реальных доходов населения, но и вообще реальной экономики вообще. Эта проблема в
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настоящее время стоит перед большинством промышленно развитых стран. Так, по оценке инвестбанка Morgan Stanley «дутый пузырь», т.е. необоснованно высокая стоимость активов, в том числе недвижимости, может достигать 50% мирового ВВП (по предварительной оценке Всемирного банка , 40 трлн.$ в 2004 г). Беспокойство высокими ценами на недвижимость в мире в условиях глобализации  выражает и председатель ФРС Алан Гринспэн: «Повышение рыночной цены (недвижимости) слишком часто видится участниками рынка как структурное и постоянное, но то, что они воспринимают как обретенное в последнее время богатство,  может в любой момент растворится»
.   При в отличие от России, где этой проблеме не уделяется достаточное внимание, большинство стран имеет опыт решения этих вопросов на разных стадиях промышленного цикла. Уже сейчас страны Юго-Восточной Азии (основные золото-валютные запасы в мире накоплены именно там) вводят дополнительное налогообложение  дорогостоящей недвижимости. Таким образом, отсутствие достоверной информации о рынке земельных участков и другой недвижимости не позволяет создать в России адекватный механизм  решения поставленных социальных задач, но определяет именно те повышенные финансовые и другие риски, что также подстегивает рост цен.
      Это игнорируется современной российской экономической политикой, которая направлена исключительно на либеральные ценности. В итоге весь эффект от роста экономики оказывается или заморожен в государственных резервах, или обогащает узкий слой близких к земельным и другим ресурсам. Именно высокая монополизация рынка недвижимости является отличительной особенностью этой сферы в России, существенно влияющей и на темпы инфляции. Это возможно в условиях крайней информационной закрытости рынка в период первичного перераспределения приватизируемой собственности. Так, можно скупить при связях с местными администрациями у крестьян га земель в ближнем Подмосковье за 1000-3000$, реальная стоимость которых в 15-30 раз выше. При этом многие из этих сделок криминальны и судебные споры идут постоянно. Ведь такая скупка Подмосковных земель дает 10-кратную рентабельность на вложения. В то же время рентабельность сельхозпроизводства 1-4% в Подмосковье. Во многом это идет от высокой коррумпированность рынка земельных участков под застройку 
Земельной кодекс должен был навести в этой сфере порядок. Однако
практика показывает, что в реальности добиться равного доступа на этот рынок
не удается - сейчас 98% земельных участков под застройку в городах
распределяются муниципалитетами вне конкурсов и аукционов. Распределение
участков в городах шло по принципу близости той или иной организации к
власти. Должны запретить этот порядок в октябре 2005 г., но
лоббистские возможности бизнеса позволят обойти данный запрет. Ведь по закону
преимущественное право на приобретение сельхозугодий имели местные
администрации, но, несмотря на очевидные выгоды, они им не воспользовались
в том же Подмосковье. Контроль с федерального уровня или отсутствует, или
носит иллюзорный характер. Практика подстраивания механизма выполнения законов под интересы монополистов хорошо видна  в этом году на примере реализации новых требований в сфере долевого строительства.
В целом, отсутствие прозрачности на рынке земельных участков и другой недвижимости выгодно только крайне узкому кругу спекулянтов и коррумпированного чиновничества. С учетом динамики самого рынка, постоянно меняющихся правил игры на нем, незащищенности титула собственности на большинство объектов и связанных с этим рисков, потребность граждан, бизнеса и государства в объективной информации о происходящих на рынке недвижимости процессах носит постоянно возрастающий характер и именно институт оценки собственности должен оказывать значительную роль в формировании прозрачности этого рынка. Учитывая всевозрастающие цены на рынке земельных участков и другой недвижимости и вовлечение в него все новых объектов формирование платежеспособного спроса на услуги профессиональных оценщиков идет опережающими темпами. Рассмотрим, насколько институт российской оценки отвечает этим требованиям.
Согласно ст.4 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 22.08.2004) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» формальным условием для работы в качестве оценщика является наличие лицензии, выдаваемой с июля 2001 г. в соответствии с Постановлением Правительства РФ уполномоченным органом - Федеральным агентством по управлению государственном имуществом РФ.Основным требованием, достаточным для получения лицензии на зарегистрированное юридическое или физическое лицо для ведения предпринимательской деятельности - наличие документа об профессиональном образовании в области оценочной деятельности хотя бы у одного сотрудника фирмы.. На практике сама учеба часто носит формальный характер, во многом связанный с коммерческими интересами высших учебных заведений в массовом оказании этих услуг. 
Создание такой системы государственного регулирования оценочной деятельности имеет свое обоснование. В советский период оценочная деятельность не имела самостоятельного значения. Отсутствие частной собственности на землю и государственное обеспечение жильем, другими социальными объектами делало строительство зависимым не от потребностей людей, а только от размера запланированных в государственном бюджете средств. Плановое ведение хозяйства позволяло осуществлять единый нормативный подход к планированию, строительству и эксплуатации зданий и сооружений, в том числе в рамках бухгалтерского учета. В результате в современной России оценочная деятельность развивалась фактически с нуля. Вступление Советского Союза и России в период рыночных реформ начала 90-х годов страна встретила при отсутствии не только как такового института рыночной оценки, но и самих подготовленных для этой сферы специалистов. Это послужило одной из причин (хотя и не основной), почему приватизация государственных предприятий в 92-95 гг. происходила на основании не рыночной оценки, а по балансовой стоимости их имущества. Однако сам разрыв между рыночной и балансовой стоимостью имущества, тем более в условиях гиперинфляции (в 91-94 гг. общий рост цен составил примерно 3000 раз, а рост курса доллара - примерно 1000 раз), определил потребность в получении хотя бы приблизительной информации о реальных стоимостях. Как грибы после дождя стали появляться фирмы, оказывающие оценочные услуги. В то же время никто не требовал от оценщика специального образования. Ответственность самих оценщиков за объективность своих работ отсутствовала полностью. 
С принятием в 1998 году закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», вводящего базовые понятия, основания и условия для осуществления и регулирования оценочной деятельности, наконец, началось формирование адекватной нормативно-правовой базы в сфере оценки. В 2001 году постановлением Правительства РФ были утверждены «Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности», регламентирующие её основные процедуры и методы, обязательные для всех субъектов оценочной деятельности. Также постановлением Правительства РФ вводилось обязательное лицензирование оценочной деятельности. За это время выдано более 12 000 таких лицензий, дающих право работать по всей территории России.
В 2003 году Минимущество РФ заявило о готовности передать часть своих функций по регулированию оценочной деятельности саморегулируемым организациям оценщиков (СРО). С 2006 г. такое государственное лицензирование официально отменяется. Основным механизмом негосударственного регулирования оценочной деятельности должна стать добровольная сертификация оценщиков, широко распространенная в международной практике. Необходимо указать, что в других близких сферах, например, в риэлторской деятельности, отказ от гослицензирования уже произошел. В Государственной Думе РФ осенью 2005 г. должен быть окончательно принят закон «О саморегулирующих организациях». В качестве обязанности оценщика вводится требование быть членом одной из саморегулирующих организаций. Они могут объединять или только оценщиков (юридических лиц и индивидуальных предпринимателей - не менее 100 в одной трети субъектов федерации), либо специалистов -оценщиков (не менее 500 также не менее чем в одной трети субъектов федерации). При этом необходимость опубликованных обязательных правил и стандартов оценочной деятельности, а также механизмов обеспечения ответственности перед потребителями, в том числе через добровольное страхование членов приветствуется всеми участниками рынка. Но в итоге либерализация ускорит резкую дифференциацию между оценщиками по объему выполняемых услуг. Значительная часть российских фирм вообще уйдет с рынка, особенно если учесть новое требование, чтобы в оценочной организации было не менее 2-х прошедших подготовку оценщиков. Уже сегодня значительная часть рынка оценочных услуг России принадлежит известным западным компаниям с раскрученными брэндами. Например, «Методология и руководство по проведению оценки бизнеса и/или активов ОАО РАО «ЕЭС России» и ОАО ДЗО РАО «ЕЭС России», утвержденные 20.02.04г Советом директоров ОАО РАО «ЕЭС России», разработаны компанией "Deloitte & louche". He случайно и то, что оценку наиболее конфликтного актива - имущества НК «ЮКОС» была в конце 2004 г. доверена немецкой фирме «Дрезднер Кляйнворд».
В настоящее время уже создано более десяти Общественных организаций оценщиков. Среди них крупнейшими являются Российское общество оценщиков (более 2 тысяч специалистов оценщиков), Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (более 500 фирм-членов), Российская коллегия оценщиков (боле 300 фирм). Активно развиваются и региональные объединения оценщиков. Например, Сибирская межрегиональная палата оценщиков насчитывает почти 200 компаний-членов.
Однако предлагаемые изменения не до конца вписываются в сложившиеся в стране практику оценочной деятельности и требования по ее обязательности. Сейчас согласно ст.8 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ (ред. от 22.08.2004) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» проведение оценки является обязательным в случае:
вовлечения в сделку объектов оценки, принадлежащих полностью или частично Российской Федерации, субъектам Российской Федерации либо муниципальным образованиям, в том числе при национализации, выкупе или ином изъятии имущества для государственных или муниципальных нужд.
при ипотечном кредитовании физических лиц и юридических лиц в случаях возникновения споров о величине стоимости предмета ипотеки ( на практике банки требуют в обязательном порядке)
при составлении брачных контрактов и разделе имущества разводящихся супругов по требованию одной из сторон или обеих сторон в случае возникновения спора о стоимости этого имущества;
при проведении оценки объектов оценки в целях контроля за правильностью уплаты налогов в случае возникновения спора об исчислении налогооблагаемой базы.
Необходимость проведения оценочных работы также конкретизирована в ряде других нормативных документах.
В условиях, когда все заказы на оценку для предприятий и организаций, прежде всего с государственным участием, должны осуществляться на конкурсной основе, практика распределения основных заказов на проведение оценочных работ пошла по пути аккредитации небольших групп оценочных организаций. Так, для выполнения заказов РАО «Газпром» и РЖД - по 40, РАО «ЕЭС России» - 44, для Федерального агентства по управлению федеральным имуществом - 94, для кадастровой оценки земель промышленности - 20, для оценки памятников истории и культуры при соответствующем ведомстве аккредитовано 7 организаций, и т.п. Аналогичная система складывается и на региональном уровне. Несмотря на то, что такая система вызывает много справедливой критики в силу своей непрозрачности, можно говорить о том, что она обусловлена желанием собственников, и прежде всего государства, получать качественные отчеты по оценке имущества для принятия управленческих решений в условиях наличия на рынке значительного числа малоквалифицированных фирм. 
Высокие требования законодательства по оценке в реальности оторваны от информационного и методического обеспечения этой деятельности. В настоящее основными методическими руководствами при оценке как застроенных, так и незастроенных земельных участков являются Стандарты оценки, утвержденные постановлением Правительства РФ от 06.07.2001 г. №519 и «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденные распоряжением Минимущества России от 07 марта 2002 года №568. Фактически на основе последних происходит оценка и прав аренды земельных участков, сервитутов, а также оценка земельных участков промышленного использования для целей налогообложения. Данная методическая база достаточна узка и не случайно в последние годы большой интерес у российских оценщиков вызывают все переведенные международные стандарты оценки, например, Международные стандарты оценки (МСО 2003), Европейские стандарты оценки (ЕСО 2003) и Стандарты Американских оценщиков (2004). Но применение методических рекомендаций, которые в основе своей направлены на адаптацию общепризнанных рыночных методов к российской практике, имеет большие сложности.
Во-первых, сам рынок земли и недвижимости только складывается. Законодательные его основы насчитывают всего только пару лет. Принятый в октябре 2001 г. Земельный кодекс РФ поставил задачу перейти к 2004 г. на рыночные основы земельных отношений. Однако данная цель - чтобы все частные собственники зданий и сооружений вели свое землепользование или на основе частной собственности на землю, или через аренду земельных участков, не реализована. Пока срок выкупа предприятиями своих земельных участков перенесен до 2006 г., но очевидно, что данное требование относительно значительных площадей не будет реализовано (сейчас планируется его перенести на 2008 г.). Отсутствие прозрачных и закрепленных прав на землю большинства предприятий не может не вызывать сложности в подходах к оценке. Кроме того, не определены и условия налогообложения земельных участков. Несмотря на то, что в принятой в конце 2004 г. главе Налогового кодекса РФ зафиксировано, что с 2006 г. должен быть осуществлен переход на налогообложения земельных участков в зависимости от проведенной кадастровой оценки (до 1.5% от оцененной кадастровой стоимости), однако как сами результаты оценки, так и механизм их использования для практике оценки вызывают у экспертов обоснованную критику. Поэтому многие эксперты рекомендуют прямо перейти на единое налогообложение объектов недвижимости, что нереально. 
Во-вторых, сама информация о рыночной стоимости земельных участках носит разрозненный характер. В соответствии с Законом РФ «О регистрации прав на объекты недвижимости и сделок с ними» все права на земельные участки подлежат государственной регистрации, однако на практике цены, по которым регистрируются рыночные сделки, часто существенно ниже реальных договоренностей. В итоге даже в Москве с ее развитым квартирным рынком только каждая четвертая покупка квартиры регистрируется по реальной цене, а большинство - существенно ниже с целью избежать контроля за доходами и возможного увеличения налога. В этих условиях оценщики стремятся использовать непрямые методы оценки (например, остаточный) или специально разработанные экспертные подходы.
Наиболее разработан затратный подход, который традиционно использовался при составлении балансов предприятий. Однако методическая база таких расчетов во многом базируется на укрупненных показателях восстановительной стоимости, разработанных еще в 60 годы, которые легли в основу нормативных документов Госстроя СССР, составленные в уровне цен 1991 г. и 1984 г. При этом разрабатываемые Госстроем и его территориальными органами, другими организациями справочники нормативных затрат на строительство охватывают только часть прямых затрат, и на практике существенно отличаются от сложившегося уровня цен на приобретение новых объектов и служат дополнительным материалом для оценки. Также значительную погрешность несут и разрабатываемые в отдельных отраслях (например, в электроэнергетике) сводные показатели затрат на строительство типовых объектов. 
Основные трудности при использовании сравнительного подхода заключаются в том, что согласно Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности, объектом аналогом является «сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях». Выше было указано, что регистрируемые цены чаще всего существенно ниже цен реальных сделок. Это тем более характерно для ставок арендной платы. На практике мы сталкиваемся с тем, что получить цену сделки с коммерческими объектами не представляется возможным, в силу закрытости информации, поэтому в качестве объектов аналогов применяются цены предложений с внесением скидки, размер которой определяется «экспертно». При этом надо учесть, что вся накопленная с 1998 г. база регистрируемых цен сделок недоступна не только частным оценщикам, но и самим государственным и муниципальным органам. Возможно, что с передачей функций госрегистрации непосредственно в департамент Министерства юстиции РФ с 2005 г. она станет доступна хотя бы для выполнения прямых государственных обязанностей - например, для оценки в целях налогообложения.
Также для большинства оценщиков недоступны базы Фонда государственного имущества по ценам сделок по проходившим торгам с госимуществом. Единственно возможным источником получения информации стало сотрудничество с риэлторскими организациями, однако их информация в лучшем случае позволяет получить впечатление о рынке.
Возможным решениям проблемы информационного вакуума могли быть легализация подобной информации по ценам сделок в сотрудничестве с риэлтерами через создание единой базы данных по ценам сделок и утверждением ее на местном уровне, а так же ежеквартальное утверждение ставок капитализации в рамках создаваемых в крупных городах при государственных органах экспертных советах (такая практика позволяет вырабатывать единый подход и частично легализовать информацию). 
Что касается баз данных информационных агентств, используемых при оценки бизнеса предприятий и крупных коммерческих объектов, то стоит отметить, что стоят подобные базы данных по анализам различных сегментов рынка дорого, не каждый заказ может окупить стоимость покупки подобной информации небольшими оценочными организациями. Кроме того, в соответствии с российскими стандартами оценки отчет о рыночной стоимости имеет силу только 6 месяцев, что существенно снижает ценность большинства накопленных баз данных.
Таким образом, возможность выполнения оценщиками своих профессиональных обязанностей сильна затруднена. Однако непрозрачность российского земельного рынка делает услуги по качественной оценке очень востребованными. Потребность в  качественных консультационных услугах  и прежде всего в части представления полной информации о рынке недвижимости в условиях роста инвестиционной активности необходимо прежде всего самому государству. Однако существует опасность того, что предлагаемые меры не позволят сделать этого или цена предлагаемых услуг будет слишком велика. Это тем более очевидно в свете тех серьезных изменений, которые произошли во всех сферах российского законодательства в последний год. В итоге, по-прежнему, объективность и независимость оценки как самостоятельного института ставится под сомнение как заказчиками этих услуг, так и самими оценщиками. Каким будет дальнейшая судьба института профессиональной оценки в России, зависит от инициативы и труда самих независимых оценщиков, прежде всего крупных, и их саморегулирующих организаций.
В этом отношении будет интересно проанализировать практику развития оценочной деятельности в странах с развитым земельным рынком. Необходимо видеть различия в организации оценочной деятельности в ведущих странах. При этом вопрос о прозрачности рынка земельных участков и других объектов недвижимости приобретает новое значение в условиях процессов глобализации. Одним из проявлений этих процессов является стремление разработать и принять единые стандарты оценочной деятельности, например в рамках объединенной Европы. Однако имеющиеся результаты такой активности большинством экспертов оцениваются скептически. В основе этого лежат как объективные трудности, связанные с особенностями самого рынка недвижимости. Неразрывная связь с землей формирует локальность данного рынка, не позволяя непосредственно сравнивать его различные территориальные и отраслевые сегменты. Однако не меньшую сложность представляет отказ от уже сложившейся в каждой стране самой практики оценочной деятельности. Данный фактор нельзя не учитывать, особенно на фоне сохраняющихся культурно-исторических традиций оценочной деятельности.
Если рассмотреть эти различия более детально, то можно отметить, что они касаются всех аспектов организации деятельности экспертов-оценщиков. Однако наиболее важен конечный эффект от деятельности оценочного сообщества в различных странах –итоговая открытость и доступность данных по рынку для потребителей этих услуг - граждан, государства и бизнеса
Деятельность оценщиков в США и Канаде в малой степени регулируется государственными органами. В основе деятельности лежат в основном принципы саморегулирования, прежде всего в рамках таких организаций, как Appraisal Institute (www.appraisal - institute.org) и Appraisal Foundation. Если Институт оценки отвечает за подготовку и образование самих оценщиков (в частности проводит их подготовку и переподготовку, лицензирование различного уровня и в качестве высшей степени присваивает членство - MAI), то Фонд оценки отвечает за выработку единых принципов оценки (Standarts of Professional Appraisal Practice ).Такая система была создана в 70-е годы как ответ на нараставшие кризисы на рынке банковских кредитов под залог недвижимости в силу несравнимости применявшихся до этого различными банками и оценщиками подходов к оценке. Эти же организации широко публикуют данные о рыночных процессах (цены продаж, аренды, доходности), что при минимальных усилиях государства по регулированию оценочной деятельности в итоге обеспечивает хорошую прозрачность рынка недвижимости. Однако платность доступа к основным базам данным отсекает от этой информации небольшие и начинающие фирмы. Основным достоинством американской модели организации оценочной деятельности является высокий профессионализм и концентрация именно на оценке стоимости, а не  на общих консультациях клиентов. Это определено самим фактом доминирования американской финансовой системы в мире, что заставляет серьезно финансировать эти работы, но и требовать высококвалифицированных услуг.
В Великобритании формально оформленные оценочные работы проводятся членами RICS (Королевский институт присяжных поверенных). Требования к оценщикам предполагает их высокую квалификацию на базе высшего образования. Существуют и считаются самыми разработанными во всем мире стандарты оценки («красная книга» - Appraisal&Valuation Manual). Государственное регулирование как таковое отсутствует, но конечные результаты работы оценочного сообщества, в частности активная публикация систематизированных данных о рынке, делает рынок открытым и доступным. Самообразование в рамках RICS пользуется признанием во всех станах, поэтому их центры открываются во всех ведущих странах. Особенностью английской системы является не только накопленные за столетия богатые традиции, но прежде всего ориентация на оказание широкого спектра услуг клиентам - от землеустройства до риэлторской и девелоперской деятельности.
Рынок оценочных услуг в Германии традиционно считается одним из самых регулируемых в мире. Активность государства проявляется не через лицензирование оценочной деятельности (для получения права на такую деятельность достаточно зарегистрироваться в торгово-промышленной палате), а через достаточно подробные стандарты оценки (основу которых задает Градостроительный кодекс) и необязательные теоретически для негосударственных организаций рекомендации по оценке недвижимости, разработанные финансовым ведомством. На практике же эти рекомендации используются всеми частными оценщиками. С другой стороны, государство и муниципалитеты объединяют свою работу с частными оценщиками в рамках экспертных комитетов в крупных городах и регионах. При этом главная задача этих комитетов- это дать на основе обработки всех цен сделок на рынке и по другим данным подробный анализ состояния рынка земельных участков и других объектов недвижимости. Эти отчеты ежегодно публикуются и являются одной из наиболее эффективных форм регулирования рынка, присущих именно Германии. В последние годы развитие получили различные формы сертификации оценщиков (например, для целей оценки залогового имущества), а также объединение оценщиков в ряд ассоциаций. Это позволяет в Германии в условиях дефицита земельных участков под застройку обеспечить реализацию крупных государственных программ дорожного и другого строительства, иметь в соответствии с выдвигаемыми социальными целями разумный уровень цен и контроль за экологической ситуацией.
В других европейских странах, например, во Франции и Испании, оценщиков утверждают судебные органы после 5-ти летней практики работы последних или свободно выбирают сами стороны сделки. При этом отсутствуют другие формы защиты титула оценщика, а многочисленные объединения оценщиков не выработали единых методических рекомендаций по оценке. В итоге и разработка баз данных ведется каждым оценщиком фактически самостоятельно, а рынок недвижимости серьезно ощущает отсутствие такой системной информации. Для Италии и Нидерландов характерно отсутствие самого утвержденного звания «Оценщик». В обеих странах функционируют объединения экспертов, вырабатывающие свои правила оценки. Но они в большей степени касаются процедуры заключения договоров и их оплаты, самих требований к отчетам, чем непосредственно методик оценки. Недостаток организации оценочной деятельности в Нидерландах частично компенсирован активностью муниципалитетов части крупных городов, публикующих свои обзоры рыночных данных. В Италии же рынок недвижимости признается экспертами одним из самых непрозрачных в Европе и только за счет деятельности крупных международных риэлторских компаний и фондов недвижимости этот пробел частично заполняется.
В итоге, в настоящее время назрела общемировая потребность выработать единые правила к сбору и анализу рыночной информации, обеспечивающие работу оценщиков и других экспертов, равно как и всех участников рынка достоверными данными. Основой этого стало признание оценщиками во всем мире единого понимания понятия «рыночная стоимость». В этих условиях у России есть возможность в развитии оценочной деятельности опираться не только на накопленный за короткий период собственный опыт, но взять все лучшее из сложившихся в других странах моделей. Необходимо принять во внимание не только наличие специфических черт российского рынка недвижимости (сложности в формировании земельных участков и других объектов недвижимости, постоянная смена векторов в государственной политике и действиях местных властей, колебаний в экономических показателях развития страны и конкретного региона), но и неготовность большинства граждан и государственных и муниципальных органов оплачивать дорогостоящие услуги профессиональных консультантов. По примеру Германии наиболее разумным была бы ориентация на создание государственных баз данных при формировании экспертных комитетов из числе оценщиков и других специалистов на уровне как крупных городов, так и регионов и всей страны, что соответствует современному пониманию государственно-частного партнерства. Национальный совет по оценочной деятельности при МЭРТе должен быть отображен на более низовом уровне. Такая практика уже формируется в ряде городов и регионов. Например, у нас в Томске. Однако эффект от формирования баз данных, особенно в условиях быстрого устаревания информации, мы реально увидим лет через 5-10. Поэтому одновременно деятельность организаций оценщиков должна быть направлена на повышение их квалификации за счет расширения отраслей знаний - не только собственно финансового анализа, а и знаний в области права, градостроительства и землеустройства, информационных технологий. Попытка отказа от какого-то из этих двух направлений развития оценки в России приведет или к появлению суррогатов (что в каком-то виде произошло на примере кадастровой оценки), или к невозможности оплаты основной массой клиентов услуг профессиональных экспертов в области оценки. И то, и другое дискредитирует сам процесс развития рынка. В его развитии оценщики и другие консультанты заинтересованы не менее самих непосредственных его участников.
� СМ: Экономика мыльных пузырей. / Российская газета- А2 1.09.2005.с.1





