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В статье рассматривается вопрос цифровой трансформации 
оценочной деятельности, описаны современная ситуация рынка 
программного обеспечения и тенденции адаптации сферы оценки 
в Российской Федерации, указаны преимущества и недостатки 
процессов автоматизации. Данная проблема «оцифровывания» 
полномочий рассматривается с точек зрения разных экономических 
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С точки зрения общественного института, позиция оценочных 
групп в настоящее время сводится к роли координатора отношений в 
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области оценки стоимости объектов и предполагает вынесение про-
фессионального беспристрастного суждения оценщика, что является 
базой для совершения дальнейших хозяйственных операций и опре-
делённым «гарантом» честности и уверенности сторон гражданских 
правоотношений в условиях рыночной неопределённости, в макросре-
де – мандатом стабильности цен на рынке недвижимости [1, с. 2–23].

Адаптация института профессиональной оценки аналогового типа 
и принятия стоимости к условиям цифровой экономики ориенти-
рована на разработку программного обеспечения и автоматизацию 
рутинных операций оценщика для типовых объектов, результатом 
которой является экономия времени специалиста и снижение оши-
бок при автоматическом вводе и проверке соответствия параметров 
(нет необходимости многократно вбивать параметры объекта оцен-
ки, достаточно это сделать один раз), а также за счет использования 
различных визуальных форм отчетов об оценке в зависимости от 
требований банков без дополнительных трудозатрат, поскольку со-
блюдение множества различных требований к виду и форме отчета 
об оценке, индивидуальных для каждого отдельного банка, занима-
ет у оценщика больше времени, чем сам расчет стоимости актива.

Особое место в системе общественных отношений занимает 
недвижимое имущество, с функционированием которого, связана 
жизнь и деятельность людей во всех сферах бизнеса [2, с. 50–59].

Создание данных инструментов позволит государственным ор-
ганам отслеживать сделки, осуществлять надзор за оценочной дея-
тельностью в целом, проводить эффективный анализ цен на рынке 
недвижимости. С помощью создания электронного реестра можно 
решить проблему недостатка информации об объектах оценки, что 
позволит повысить качество кадастровой оценки [3, с. 164–168].

С развитием применения информационных технологий ряд сег-
ментов оценочной деятельности, в числе которых традиционно 
наиболее крупные ее направления, становится менее популярным. 
Наиболее быстрорастущими сегментами данного рынка являются 
оценка транспорта и оборудования, а также оценка интеллектуаль-
ной собственности и недвижимости. Наиболее технологичным сек-
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тором оценки является сектор оценки типовых объектов, а именно 
оценка ущерба, причиненного автотранспортному средству после 
ДТП, и оценка жилой недвижимости для целей ипотеки, в отноше-
нии которых создаются аналитические программы «онлайн-кальку-
ляторы», предполагающие сделать расчет средней цены объекта в 
указанных параметрах. Такие IT-решения в оценки позволяют вы-
рабатывать единые стандарты оценочной отчетности. 

Выручка сегмента оценки интеллектуальной собственности (ИС) 
и нематериальных активов, недвижимости, оценки транспорта и 
оборудования в 2018 году показала рост на 18%, 6%, 5% соответ-
ственно, как представлено на рис. 1.

Рис. 1. Аналитика по сопоставимым данным оценочных организаций                               
в 2018 году (по данным RAEX (РАЭКС-Аналитика)

Емкость рынка закупок услуг по оценке в 2018 году составило 
137,8 тысяч, увеличившись, по сопоставимым данным, на 8%, по 
итогам 2017 – на 10%. Эта статистика свидетельствует о снижении 
стоимости услуг оценщиков при росте объема работ. Как следствие 
более чем у трети из них наблюдается падение доходов на фоне це-
нового демпинга в услугах оценщиков, порождаемого конкуренцией, 
как представлено на рис. 2. В связи с этим конкурентоспособным 
фактором становится применение различных ИТ-решений. 
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Рис. 2. Аналитика основных тенденций рынка по сопоставимым данным                   
оценочных организаций в 2019 году (по данным RAEX (РАЭКС-Аналитика)

Среди причин, связанных с развитием рынка программного обе-
спечения для оценочной деятельности, необходимо выделить:

•	 повышение требований к скорости получения и обработки 
информации;

•	 ускорение процесса обработки документации для составле-
ния отчетов;

•	 усложнение методологической базы оценки и принятие но-
вых федеральных стандартов;

•	 формирование системы поддержки принятия решений.
По данным 2019 года автоматизация расчетов и систематизация 

процессов оценки составила:
•	 71% участников пользуются автоматизированным программ-

ными комплексами;
•	 24% из них являются разработчиками программ;
•	 17% участников выполняют работы по анализу рынков для 

свободной публикации.
Основные цели продуктов автоматизации – повышение инфор-

мационной прозрачности рынка недвижимости и обеспечение ком-
фортного, эффективного и недорогого сервиса для заказчиков.
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Американский агент по недвижимости Марк Шауэр в 2016 году 
сформулировал 5 тенденций оценочной деятельности в условиях 
цифровизаци [4]: 

•	 большие данные;
•	 облачные вычисления;
•	 продвинутая аналитика;
•	 дополненная реальность;
•	 мобильная технология.
К аналогичным автоматизированным решениям при оценке ти-

повой недвижимости для своих внутренних целей, согласно опросу 
АРБ, пришли российские оценщики. 

Мобильный оценщик – первая технологическая платформа Ас-
социации региональных банков и СОО, объединяющая в себе раз-
личные инструменты, представлена в табл. 1.

Таблица 1.
Содержание платформы «Мобильный оценщик»

Наименование 
инструмента Функция Преимущества

Client Office Онлайн-
конструк-
тор отчетов 
об оценке

•	 Нет отличий показателей в расчетах и тексте от-
чета;

•	 Нет ошибок ручного ввода данных по объектам; 
Исключение различия в сумме прописью и циф-
рами;

•	 Исключение арифметических ошибок или опе-
чаток;

•	 Загрузка данных с Росреестра по кадастровому 
номеру;

•	 Индивидуальные настройки: организации, оцен-
щики, корректировки, разделы отчета.

Scoring-
экспресс

Экспресс-
оценка (ве-
рификация 
стоимости);

•	 Настройки корректирующих коэффициентов;
•	 Автоматизированный подбор аналогов по основ-

ным ценообразующим параметрам за секунды;
•	 SaaS-cервиспо экспресс-оценке: ручной кон-

троль подозрительных объектов;
•	 Пакетная оценка пулов объектов;
•	 Сужение объема анализа выборки аналогов;
•	 Автоматическая выгрузка анализа фактических 

данных о ценах сделок и (или) предложений с 
объектами недвижимости из сегментов рынка;

•	 Определение доверительного интервала цен.
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Окончание табл. 1.
Market Онлайн по-

иск анало-
гов

•	 Управление границами поиска за счет измене-
ния входных параметров;

•	 Рыночная аналитика по любому локальному 
рынку за несколько секунд;

•	 База объявлений из федеральных и региональ-
ных источников;

•	 Автоматический подбор аналогов и их вставка в 
расчет;

•	 Автоматизированная выгрузка данных из объ-
явлений позволяет сократить время и исключить 
ошибки ручного ввода;

•	 Управление итоговой стоимостью с учетом тре-
бований кредитных организаций.

PMS (project 
management 
system)

Система 
управления 
проектами

•	 Синхронизация заявки с конструктором отчетов 
(параметры договора и отчета);

•	 Контроль за сроками исполнения задач;
•	 Настраиваемые роли всех участников бизнес-

процесса

Среди плюсов данной платформы можно отметить [5]:
•	 более 2 000 верификаций отчетов в месяц;
•	 среднее время на одну верификацию – 3,5 секунды;
•	 охват – все регионы РФ;
•	 интеграция с кредитным конвейером;
•	 защищенный документооборот по передаче отчета.
В качестве тренда последних лет среди технологических ре-

шений в оценочной деятельности применяется электронная циф-
ровая подпись и переход к электронной форме отчета. Подобная 
стандартизация и унификация отчетности удобна для кредитных 
организаций, так как предоставляется возможность организо-
вать централизованный контроль отчетов в электронном виде 
одновременно во всех региональных подразделениях, а также 
внедрить элементы автоматической проверки основных харак-
теристик объекта.

Комитетом АРБ предложен стандартизированный электронный 
формат отчета для оценки жилой недвижимости для ипотечного 
кредитования предусматривает текстовую часть отчета и сводные в 
таблице данные об основных параметрах объектов в виде программ-
ного комплекса, доступного для кредитных организаций.
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Из слов управляющего партнера компании SRG Федора Спиридо-
нова, можно сделать вывод, что «В качестве примера могу привести 
нашу собственную огромную структурированную аналитическую 
базу по недвижимости. Кроме того, наш проект в сфере ипотечного 
кредитования «Лёгкая ипотека» получил статус резидента Сколково. 
«Лёгкая ипотека» — это комплекс автоматизированных онлайн-ре-
шений с единой платформой для всех участников ипотечного кре-
дитования. Среди его ключевых преимуществ – удобный и быстрый 
сервис в «одном окне» для заёмщиков банка, ускорение процессов 
и снижение издержек на каждом этапе кредитного конвейера» [6].

В отношении оценщиков преимущество автоматизации процессов 
оценки пока не столь очевидна. Количество видов объектов коммер-
ческой недвижимости и их уникальных особенностей обуславливает 
применение большого количества используемых методов опреде-
ления рыночной стоимости и необходимость изложения отдельных 
нетиповых аргументов в качестве обоснования использованного 
подхода или метода. Проблема отсутствия единства показателей в 
привязке к определенному виду объекта оценки вполне разреши-
ма путем внедрения соответствующего федерального стандарта: в 
этом случае оценщик будет вынужден кроме отчета заполнять еще и 
электронную форму с указанием основных характеристик и ценоо-
бразующих факторов объекта оценки, формирующую реестр объек-
тов, которые прошли оценку с указанием основных характеристик, 
влияющих на стоимость, однако в Росреестр заемщикам необходи-
мо представлять заверенный печатью и подписью бумажный отчет. 
Возникает возможность систематизации и хранения информации 
не только о конкретном отчете, но и об оцениваемых объектах, что 
крайне важно в условиях непрозрачности рынка.

На взгляд авторов, инструментарий цифрового развития включа-
ет: (1) ключевые технологии, (2) сервисы цифровой платформы, (3) 
новые открытые стандарты, (4) уникальные решения, (5) масшта-
бируемые инструменты цифрового развития [7, с. 82–86].

С переходом цифровой трансформации в активную фазу роста, 
вероятен процесс стагнации оценочной деятельности и передачи 
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полномочий оценщика машинному интеллекту путем «оцифровы-
вания» инструментов.

Элементами технологических разработок в оценке стали мар-
кетплейс, Big Data (большие данные), Artificial Intelligence (AI, ис-
кусственный интеллект), технологии VR (виртуальной реальности), 
краудфандинг, блокчейн.

Онлайн-площадки Nested, Purplebricks, Settled в некоторых стра-
нах сделали услуги риэлторов неактуальными. По прогнозу экспер-
тов, в 2020 г. в Британии доля гибридных агентов достигнет 20%.

Американское агентство в 2018 году заявило о федеральном про-
екте в сфере оценке жилой недвижимости, суть которого заключает-
ся в проведении оценки такой недвижимости до 400 тысяч долларов 
(две трети жилой фонда в США) автоматически на основе компью-
терных программ [8].

Если проблема сбора и обработки статистической информации об 
объектах-аналогах вполне разрешима при оцифровке данных с помощью 
аналитических систем, то остается открытым вопрос интерпретации 
данных и ответственности за полученный результат, а также проблемы, 
по большей части, «методологического характера – оценка в разных 
условиях, для разных целей, для собственников с различными возмож-
ностями» [9, с. 38–50]. Процесс оценки ряда объектов представляется 
невозможным для унификации и стандартизации подобно серийному 
производству однородных продуктов – необходимы навыки специали-
стов высокой квалификаций в различных сферах (права, экономиче-
ского моделирования, в том числе анализ рыночных особенностей).

Бремя доказывания справедливости рыночной оценки объекта 
и ответственности лежит на оценщиках перед заинтересованны-
ми лицами, проверяющих, и у каждого проверяющего свои задачи 
и свой уровень эрудиции, основывается на многофакторном этапе 
согласования отчета об оценке. Машинному интеллекту не пред-
ставляется возможности учесть такие моменты и найти опции для 
согласования среди потребителей.

Практика работы оценщика базируется на своде правил и стан-
дартов оценочной методологии и представляет продукт алгоритми-
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ческих комбинаций и собственных методов, приёмов, необходимые 
в виду особой экономической природы имущественных активов со 
свойственной им неопределённостью.

В сегментах оценки интеллектуальной собственности и нема-
териальных активов существует пространство для роста спроса на 
услуги профессиональных оценщиков, поскольку этот вид оценки 
довольно сложно автоматизировать в силу несовершенства россий-
ского законодательства в сфере охраны интеллектуальной собствен-
ности, неразвитой системы регистрации патентов, товарных знаков 
и т.д. Именно сложностью оценки нематериальных активов и ИС 
объясняется незаменимый труд оценщика для данного сегмента. 
Для грамотной оценки объектов интеллектуальной собственности 
необходимо проведение детального анализа и сравнения, на что не 
способен алгоритм. «Автоматизация оценки объектов с уникальны-
ми характеристиками невозможна. Их оценка требует работы с боль-
шим объемом документов, глубокого анализа, поиска и принятия 
решений, видения перспектив. Где-то необходимо просто чувство-
вать и понимать объект оценки», – считает Екатерина Синогейкина, 
генеральный директор компании «Евроэксперт».

Кроме того, тренды, связанные с автоматизацией процессов оцен-
ки, влияют на спрос и ценообразование в оценочной отрасли. Мно-
гие компании и банки, которые раньше были заказчиками оценочных 
компаний, развивают это направление внутренней оценки самосто-
ятельно с применением достижений информационных технологий. 
В этом случае предлагается разделить процесс оценки в случае вы-
шеупомянутой и дать наименование «оценка ценообразующая» для 
формирования цен на рынке и «оценка для отчетности», которую 
можно возложить на роботов на основе статистических методов и 
моделей AVM, и необходимая не «с позиции рыночной сделки», а 
для процессов налогообложения, бухгалтерского учёта и т.д. 

В ситуации глобального оцифровывания полномочий оценщика, 
предполагающее вынесение профессионального суждения о стои-
мости объекта, сводится к унифицированным формам работы ма-
шинного интеллекта без субъективного видения: учета рыночной 
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ситуации, различного рода допущений, которых оценщик не может 
избежать в силу неоднородного характера данного рыночного сег-
мента, возможности сторон «противостоять» суждению оценщика и, 
соответственно, поиска оптимальных решений, устраивающих всех 
возможных участников сделки. Цифровое будущее сферы оценки 
возможно в рамках «оценки для отчетности», полагаясь технически 
на алгоритмы, однако отдельные сегменты оценки должны оставать-
ся исключительным продуктом анализа экономических процессов 
оценщика высокой квалификации.
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