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ПРЕДИСЛОВИЕ

В 70-е годы по окончании МАДИ (факультет аэропортов) мне пришлось по-
работать сначала военным прорабом (инженер-лейтенант), а после демо-
билизации — гражданским строительным прорабом-отделочником. Предло-
жили перейти в закрытую науку — перешел в почтовый ящик на испыта-
ния материалов и конструкций. После защиты кандидатской диссертации
в МИСИ по тематике «память материалов» перешел в открытую науку (на
научный сектор, потом отдел испытаний), где и проработал до середины
90-х годов.

В начале 90-х годов мои «остепененные» товарищи (кандидаты и доктора
технических наук по строительному профилю) стали уезжать за рубеж и пере-
ходить в коммерцию. Уезжали для продолжения научной деятельности и, в це-
лом, неплохо устроились те, о ком мне известно. В это время единственным
доходным делом «по нашему строительно-научному профилю» считалось об-
следование зданий и сооружений на предмет их надстройки, реконструкции,
перепрофилирования. Работа тяжелая, иногда грязная, требующая не только
знания эффективной работы приборов и оборудования, отбора и испытания
образцов, но и техники проведения расчетов несущей способности грунтов,
основных несущих конструкций, теплофизики, стоимости строительства и
много чего иного. В 90-х годах наши заработки по основной научной работе
были низкими, а по обследованиям — высокими, однако куда-то надо было
девать свои практические и теоретические знания строительных объектов, ма-
шин и оборудования, патентоведения (у меня более 20 свидетельств и патен-
тов), а уезжать за границу не было особого желания. Прикинул направление
«оценка», где недвижимость превалировала, тем более что там были знакомые
расценки по УПВС и возможности проведения исследований рынков. Для на-
чала приобрел риэлтерские знания (менеджер по недвижимости, оценщик),
затем оценочные. При МИСИ были оценочные фирмы, где пришлось начи-
нать набивать руку и с 1996 г. — я в оценке.

Оценочная наука у нас, даже и сейчас, считается молодой. Кругом дыры,
которые латались, до поры до времени, с использованием зарубежных источ-
ников информации. Хорошую отечественную книгу по оценке найти было не-
просто, в это время учились на работах Ковалева А.П. (машины и оборудова-
ние), Рутгайзера В.М. (машины и оборудование, переводы работ по бизнесу),
Тарасевича Е.И. (недвижимость) и т.п. Достать хороший отчет по оценке —
это была проблема (оценщики очень интересовались, кто и как делает отче-
ты). Общий интерес к чужим отчетам пропал где-то с 2007 г., поскольку шаб-
лоны стали сравнимыми, а типовые ошибки, показывающие слабость подго-
товки Оценщиков, — повсеместными. По-прежнему, хороший отчет и сейчас
редок.



Я начинал с недвижимости (вероятно, это мой «конек»), затем машины и
оборудование, бизнес, ИС и НМА, инвестиционное проектирование, консал-
тинг холдингов по изменению стоимости.

Для латания практических пробелов в информационных данных начали по-
являться мои статьи, а с 2004 г. — методики. Эти работы ориентированы для
моего собственного использования, так как постепенно разбирая каждую
проблематику, приходишь к большому объему исследовательских материалов,
которые следует помещать в открытых статьях и закрытых методиках.

Постепенно стал универсалом в оценке, однако считаю, что без практики
по каждому направлению углублять знания сложно. Реализация оценочных
работ в отчетах по разным направлениям способствует поддержанию в прием-
лемой временной форме шаблонов отчетов. Поскольку на одной фирме такого
разностороннего охвата направлений не получить, приходится для поддержа-
ния должного практического уровня оказывать услуги нескольким фирмам
(своим и чужим).

Сделав два-три раза неплохой отчет с применением всех трех подходов,
нельзя (а лучше сказать — сложно) потом делать плохие отчеты, так как уже
наработан шаблон, есть понимание где что взять, есть отработанные алгорит-
мы построения отчетов.

Чем сложней работа, тем она интереснее.
Расположенный по отдельным статьям, методикам, архивным папкам ис-

следовательский и практический материал заставляет подумать о его концен-
трации в единой книге.

Настоящая книга является первой из трех: недвижимость, бизнес, немате-
риальные активы.

Книга содержит много исследовательского материала, нормативно-техни-
ческого справочного материала, наработанных практических алгоритмов.

Построение представляемого материала не соответствует последовательно-
сти подготовки читателя к пониманию теоретических основ оценки, оно ори-
ентировано на хорошо подготовленных специалистов.

8 Предисловие



ВВЕДЕНИЕ

Данная книга предназначена для практического использования Оценщика-
ми недвижимости, имеющими высокий уровень подготовки. Последователь-
ность подачи материалов обусловлена попыткой вместить в небольшой объем
книги основную необходимую информацию для проведения оценки недвижи-
мости и создать книгу-справочник, необходимую для достоверных ссылок и
понимания алгоритмов производства исследовательских работ.

Достоверность материалов, используемых в отчете по оценке, опирается
как на исследования рыночных данных, так и на общедоступные источники
информации.

В книге отдельные главы написаны лаконично, поскольку общий уровень
знаний по этим направлениям достаточно высок. Главы, посвященные слож-
ным вопросам практики оценки, содержат развернутые исследовательские ма-
териалы, способствующие углубленному пониманию предмета.

Общая специфика представленных материалов касается только строитель-
ных объектов, связанных с земельными участками.

По возможности, большинство справочного материала размещено в При-
ложениях.

Практикующему Оценщику при создании отчета всегда некогда, он ищет
готовые цифровые ответы на ключевые вопросы (ПП, ВнИ, ставка дисконти-
рования, время ликвидности, корректировки и т.п.), поэтому какую-то часть
ответов на эти вопросы он, возможно, сможет извлечь из настоящей работы.

Всей информации по каждому рассматриваемому вопросу невозможно
представить в одной книге, поэтому расширенные информационные данные
можно найти на сайте www.cpcpa.ru в разделах статьи и методики.




