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Место вебинара в серии из 5 мероприятий

1. Цифровизация оценочной деятельности в Российской 
Федерации: проблемы, задачи и перспективы

2. Цифровая экосистема оценочной деятельности

3. Работа с данными о рынке недвижимости. База цен 
сделок Росреестра

4. Работа с временными рядами на примере оценки прав 
на Цифровые Финансовые Активы (ЦФА).

5. Проводим оценку недвижимости на основе больших 
данных рынка недвижимости.

Основная задача этих вэбинаров обозначить круг проблем 
по данной тематике, а также получить обратную связь от 
оценочного сообщества и потребителей наших услуг
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Цель сегодняшнего вебинара
Основная цель этого вэбинара состоит в следующем:

Обозначить круг ключевых проблем, задач и направлений 
цифровой трансформации оценочной деятельности, 
которые требуют профессионального обсуждения и 
последующей методологической, организационной и 
технологической проработки.

Основные задачи: 

• обозначить предпосылки цифровизации ОД;

• систематизировать основные проблемы;

• показать контур цифровой экосистемы;
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Почему тема цифровизации ОД стала 
актуальной именно сейчас

Основные факторы, влияющие на развитие ОД в условиях 
цифровой трансформации экономики в РФ:

• рост объема цифровых данных; 

• развитие автоматизированных моделей оценки; 

• появление цифровых платформ и сервисов;
изменение ожиданий заказчиков и пользователей 
отчетов;

• необходимость повышения прозрачности и 
воспроизводимости оценки;

• повышение требований к качеству, скорости и 
проверяемости оценочных процедур.

Цифровизация уже происходит, вопрос не в том, будет она 
или нет, а в том, будет ли она управляемой, методически 
корректной и профессионально ответственной.

•
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Что мы понимаем под цифровизацией 
оценочной деятельности 

Важно разграничить цифровизацию и простую автоматизацию.

• Автоматизация — перевод отдельных операций в цифровую форму: 
шаблоны отчетов, базы аналогов, расчетные таблицы, электронный 
документооборот.

• Цифровизация — изменение всей модели деятельности: работа с 
данными, алгоритмами, цифровыми помощниками, платформами, 
проверяемыми расчетами, едиными правилами обмена 
информацией и цифровой профессиональной средой.

Цифровая трансформация ОД — переход к экосистемной 
модели, где данные, методология, инструменты, 
профессиональные участники и регуляторные требования 
связаны между собой.
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Оценочная деятельность сегодня: основные 
элементы традиционной модели

Основные этапы работы оценщика:

Заказчик → задание на оценку → сбор 
информации → анализ рынка → выбор подходов и 
методов → расчеты → отчет → 
экспертиза/проверка → использование результата.

Сама логика оценки сохраняется, но цифровизация
меняет инструменты, скорость, объемы данных,
требования к проверяемости и характер
профессионального суждения.
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Ключевой тезис вебинара

Главная проблема цифровизации оценочной 
деятельности состоит не в отсутствии 
технологий, а в отсутствии согласованной 
профессиональной цифровой экосистемы: 
правил работы с данными, требований к 
инструментам, методологии проверки, 
этических норм и распределения 
ответственности.
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Негативные тенденции в оценочной 
деятельности

Оценочная деятельность сталкивается с рядом устойчивых негативных 
тенденций, которые ограничивают развитие рынка и снижают привлекательность 
профессии.

Ключевые проблемы:

• Сокращение объемов рынка оценочных услуг
Снижение спроса на классическую индивидуальную оценку, уменьшение количества 
заказов и усиление ценовой конкуренции между участниками рынка.

• Сокращение численности оценщиков и старение профессионального сообщества
Профессия становится менее привлекательной для молодых специалистов, что создает 
риски кадрового дефицита и утраты практической экспертизы.

• Усиление административного давления
Рост регуляторной, отчетной и контрольной нагрузки увеличивает издержки оценщиков 
и снижает гибкость профессиональной деятельности.

• Снижение экономической устойчивости профессии
Увеличение ответственности, рост трудозатрат и давления со стороны заказчиков не 
всегда сопровождаются адекватным ростом стоимости оценочных услуг.
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Методологические и технологические 
вызовы

Отдельный блок проблем связан с отсутствием современной цифровой и методологической 
инфраструктуры оценки.

Ключевые вызовы:

• Распространение справочников рыночных корректировок без достаточного 
обоснования
На практике усиливается зависимость от унифицированных справочных значений, 
которые не всегда имеют прозрачную доказательную базу, не отражают специфику 
локальных рынков и могут подменять профессиональное суждение оценщика.

• Отсутствие в действующих ФСО полноценного регулирования AVM
В федеральных стандартах оценки отсутствует даже базовое упоминание 
автоматизированных моделей оценки, в то время как в международных стандартах 
оценки этой теме уже уделено отдельное внимание.

• Отсутствие демаркации между индивидуальной оценкой и AVM
Не определены границы применения автоматизированных моделей оценки, их статус, 
требования к данным, алгоритмам, валидации результатов и ответственности за 
итоговую величину стоимости.

• Разрыв между практикой рынка и нормативной базой
Цифровые инструменты уже фактически используются, однако нормативное и 
методическое регулирование отстает от технологической реальности.
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Выводы по результатам анализа

Внедрение цифровой экосистемы оценочной 
деятельности может стать инструментом 
преодоления указанных проблем за счет 
формирования единой среды данных, прозрачных 
алгоритмов, верифицируемых моделей, цифровых 
следов расчетов и четкого разграничения между 
индивидуальной оценкой и автоматизированной 
оценкой.
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Что уже сделано
• Подготовлены «Предложения к разработке Концепции трансформации 

оценочной деятельности при переходе к цифровой экономике»; 

• Создана и работает Объединенная рабочая группа Совета Союза СРО 
«Цифровизация оценочной деятельности в РФ». В состав ОРГ вошли 
представители как от оценочного сообщества, так и представители 
корпоративных заказчиков, научных и образовательных организаций;

• Подготовлены проекты методических материалов по требованиям к 
цифровым помощникам оценщика, рекомендованный свод терминов и 
определений;

• Разработаны подходы к правилам этики при использовании цифровых 
инструментов;

• Разработаны предложения по общей архитектуре цифровой экоситемы;

• Начато формирование репозитария (от англ. repository — хранилище), 
включая базы данных по рынку недвижимости, данные по расчету ставок 
роялти при оценке РИД;

• Подготовлен проект программы повышения квалификации оценщиков –
аналог курсов «100» – по цифровизации оценочной деятельности.
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Зачем нужна Концепция трансформации ОД

Концепция нужна для того, чтобы:

• зафиксировать общее видение цифровой трансформации; 

• согласовать терминологию; 

• определить целевую модель цифровой экосистемы; 

• выделить этапы перехода; 

• разграничить зоны ответственности участников; 

• сформировать основу для методических и нормативных документов.

Справочно:

• Первая Концепция развития оценочной деятельности была разработана в 1997 г. и 
определяла основные цели и задачи развития оценки стоимости имущества на 
период с 1998 по 2003 гг.

• Вторая Концепция, подготовленная по заданию Министерства экономического 
развития и торговли Российской Федерации, определяла основные этапы по 
подготовке к переходу оценочной деятельности к режиму саморегулирования в 
период с 2004 по 2008 гг.

К сожалению, до настоящего времени никаких работ в этом направлении не велось. 
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Почему вводный вебинар посвящен именно 
проблемам. 

Если цифровизация будет строиться только от 
технологий, есть риск автоматизировать 
существующие ошибки, усилить непрозрачность 
расчетов и создать новые зоны ответственности 
без ясных правил. Поэтому первый шаг —
описание проблемного поля.
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Проблемное поле цифровизации оценочной 
деятельности. 

Данные

Формирование 
репозитария по 

ценам сделок для 
различных объектов 

оценок 

Методология

Стандарты и 
регулирование

Цифровые 
инструменты

Инфроструктура и 
экоситема

Особый правовой 
режим

Подготовка кадров
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Проблема 1. Данные: доступность, качество, 
полнота

Ключевые вопросы:

• какие данные доступны оценщику; 

• какие данные являются проверяемыми; 

• как подтверждать источники; 

• как работать с неполными и противоречивыми данными; 

• как оценивать достоверность объявлений, сделок, характеристик 
объектов; 

• как фиксировать дату, источник и условия получения информации.

«Цифровая» оценка невозможна без доверенной среды 
данных.
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Проблема 2. Разрозненность источников 
информации

Данные находятся в разных системах и форматах:

• государственные реестры; 

• коммерческие базы; 

• площадки объявлений; 

• корпоративные системы; 

• открытые данные; 

• геоинформационные сервисы; 

• архивы оценщиков и СРО.

Проблема состоит не только в доступе, но и в сопоставимости, 
обновляемости, юридической значимости и машинной читаемости 
данных.
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Проблема 3. Проверяемость и 
воспроизводимость расчетов

• В традиционной практике отчет часто проверяется как 
документ. 

• В цифровой среде требуется проверять еще и данные, 
алгоритмы, версионность расчетов, параметры модели, 
логику обработки информации.

Ключевой вопрос:

• Может ли другой квалифицированный специалист 
воспроизвести существенные этапы оценки на основе тех 
же данных, правил и расчетных процедур?
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Проблема 4. Цифровые помощники 
оценщика

Прототипы «цифровых помощников» уже используются или будут 
использоваться для:

• поиска информации; 

• структурирования данных; 

• подбора аналогов; 

• подготовки текстовых фрагментов; 

• проверки отчетов; 

• выявления противоречий; 

• формирования аналитических выводов.

Но возникают вопросы:

• какие функции допустимы; 

• какие требования предъявлять к таким инструментам; 

• как фиксировать использование помощника; 

• кто отвечает за результат; 

• как исключить некритичное принятие сгенерированных выводов.
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Проблема 5. Граница между инструментом и 
профессиональным суждением

Цифровой инструмент может помогать в сборе, обработке 
и анализе информации, но не должен подменять 
профессиональное суждение оценщика там, где требуется 
выбор методологии, интерпретация результатов, анализ 
применимости данных и принятие ответственности за 
итоговую величину стоимости.

19



Проблема 6. Методологическая 
корректность алгоритмов

Цифровой расчет не равен правильному расчету.

Проблемные вопросы:

• соответствует ли алгоритм оценочной методологии; 
Например: корректно ли выбраны аналоги; 

• обоснованы ли корректировки; 

• не смешиваются ли разные сегменты рынка; 

• учитывается ли дата оценки; 

• можно ли объяснить результат; 

• есть ли контроль выбросов и ошибок и т.п.
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Проблема 7. «Черный ящик» и 
объяснимость результатов

Алгоритмическая прозрачности.

Для оценочной деятельности критически важно, чтобы 
результат был не только точным, но и объяснимым, 
проверяемым и пригодным для профессиональной 
защиты.

Можно противопоставить:

• модель дала число → недостаточно; 

• модель дала число, данные, факторы, ограничения и 
объяснение → ближе к профессиональному 
применению.
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Проблема 8. Этические риски цифровизации

Некритичное использование цифровых помощников, в том 
числе:

• выдача автоматически сформированных выводов за 
собственный анализ; 

• использование непроверенных данных; 

• нарушение конфиденциальности;

• скрытое влияние поставщика цифрового инструмента;

• манипулирование параметрами модели; 

• отсутствие раскрытия существенных ограничений.
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Проблема 9. Ответственность участников 
цифровой оценки

В цифровой экосистеме появляются новые участники помимо 
традиционных:

• оценщик; 

• оценочная организация; 

• разработчик программного продукта; 

• оператор платформы; 

• поставщик данных; 

• эксперты СРО; 

• Заказчики и государственные контролирующие инстанции.

Ключевой вопрос: кто и за что отвечает?

• Например, оценщик отвечает за профессиональное суждение и 
итоговый результат, но нужны правила, определяющие 
ответственность за качество данных, корректность работы 
инструмента, хранение расчетного следа и соблюдение 
требований безопасности.
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Проблема 10. Стандарты, методики и 
нормативная среда

Цифровизация требует адаптации профессиональных 
правил.

Направления:

• терминология цифровой оценки; 

• требования к цифровым данным; 

• требования к цифровым помощникам; 

• правила раскрытия использования цифровых 
инструментов; 

• требования к проверяемости расчетов; 

• подходы к хранению цифрового следа; 

• критерии допустимости автоматизированных процедур.
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Проблема 11. Кадры и цифровые 
компетенции оценщика

Цифровая экосистема невозможна без изменения 
компетенций.

Оценщику потребуются:

• понимание данных и их качества; 

• навыки работы с цифровыми сервисами; 

• понимание ограничений алгоритмов; 

• способность проверять результаты цифровых 
помощников; 

• базовая алгоритмическая грамотность; 

• умение документировать цифровой след оценки; 
Необходимо также понимание этических требований 
цифровой практики.
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Проблема 12. Риск фрагментарной 
цифровизации

Фрагментарная цифровизация — это когда отдельные 
участники создают отдельные сервисы, базы, шаблоны и 
алгоритмы, но без общих правил, совместимости и 
доверенной инфраструктуры.

Риски:

• несопоставимые данные; 

• разные стандарты качества; 

• закрытые алгоритмы; 

• невозможность проверки; 

• дублирование усилий; 

• зависимость от отдельных поставщиков;

И как следствие снижение доверия к результатам оценки.
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Перспективы для оценщика

• Перспективы:

• меньше рутины; 

• быстрее сбор и обработка информации; 

• лучше аналитика рынка; 

• выше качество обоснования; 

• новые профессиональные специализации; 

• развитие оценщика как аналитика данных и эксперта по 
стоимости; 

• повышение доверия к результатам при наличии 
прозрачных правил.
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Перспективы для профессии и рынка оценки

Можно выделить:

• повышение качества услуг; 

• снижение числа формальных ошибок; 

• развитие единых подходов к данным; 

• повышение сопоставимости отчетов; 

• создание профессиональных цифровых стандартов; 

• усиление роли СРО и профессионального сообщества в 
формировании правил;

• переход от разрозненной автоматизации к управляемой 
цифровой трансформации.
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