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ООD: В настооящщий моомеент  наа ВВашших 

ххруупкиих плеечааах ллежжит неелеггкое ббреемя 

ппроофеессиионаалььныых ссовеетоов ддля игррокков 

рросссиййскоогоо ррыынкка неддвиижиимосстии. ККак 

ВВы оццениивааеттее тее ррезуульттатыы, котторрых 

ддоббилаась коммааннда за иисттекшшийй гоод?

Ольга Архангельская: Истекший год был 

кризисным и, наверное, стал одним из самых 

сложных за все время существования практи-

ки. В условиях кризиса критерии успешности 

несколько другие, чем в стабильные времена. 

Поэтому основным достижением я считаю со-

хранение и развитие слаженного профессио-

нального коллектива – подразделение недви-

жимости «Эрнст энд Янг» практически не со-

кратилось, более того, были наняты новые со-

трудники. Конечно, это потребовало допол-

нительных усилий для контроля экономи-

ческой части деятельности. Но и эти усилия 

оказались успешными – вопреки тенденциям 

рынка клиентская база компании в секторе 

недвижимости только увеличилась, а уровень 

доходов уже превысил аналогичные показате-

ли прошлого года. Кроме того, было выполне-

но несколько очень сложных, интересных и 

«знаковых» проектов, что, несомненно, ста-

ло возможно только благодаря высокому про-

фессионализму и самоотдаче сотрудников.

ООD: Неестаабииильнностть на рыынкке оокааза-

лла неоодннознначччноее вллияяниие нна деяятелль-

нноссть коннсулльтттанттов:: длля ккогоо-тоо крриззис 

Кризис изменил спрос на оценочные 
услуги в сфере недвижимости

Встречи с командой консультантов компании 

«Эрнст энд Янг» становятся нашей хорошей 

традицией. Год назад ОD беседовал с 

Джеральдом Гейджем незадолго до его 

возвращения в США. Сегодня об особенностях 

российского рынка недвижимости мы 

поговорили с партнером компании «Эрнст 

энд Янг» Ольгой Архангельской.

оотккрылл ноовыых кклииенттов,, а уу коого-то оотннял 

ппреежнние воззмоожнностти. Извесстноо лии ВВам 

оо коомаандаах, ккоотторыые уушлли с рыынкка?

О.А.: Для всех консультантов кризис стал 

сложным временем, на разные команды он 

оказал различное влияние. Многое зависе-

ло от клиентской базы и от умения управ-

лять внутренними издержками. Как профес-

сиональный и независимый консультант я 

опираюсь в своих суждениях на достовер-

ные данные. И поскольку мне неизвестно о 

компаниях и командах, объявивших об ухо-

де с рынка, я полагаю, что с разной степенью 

успешности все основные игроки продолжа-

ют свою работу. 

ООD: Каак сееггодння раззвииваеетсяя ррыннок 

ууслуг ппо оцеенккке ннедввижжиммостти? Каак ммы 

ввыггляддимм наа фффонее рыынкковв дрругиих сстраан, 

ееслли, сскажжемм, ссраввнииватть с раабоотойй рраз-

нныхх пподрраздделллениий «Эррнсст эндд Янг»» в 

ммирре?

О.А.: В активной фазе кризиса компании 

во всех странах решали задачи операционно-

го характера, фокусируясь на реструктуриза-

ции задолженности и снижении затрат. Поэ-

тому на фоне отсутствия сделок везде наблю-

далась тенденция некоторого снижения спро-

са на оценочные услуги. Наиболее стабиль-

ным оставался спрос на оценку для финан-

совой отчетности. Кроме того, часть спроса 

формировали банки, переоценивающие за-

логи или рассматривающие возможность ре-

ализации залогов. Такие тенденции наблюда-

лись практически во всех странах, конечно, 

с некоторыми вариациями в зависимости от 

особенностей конкретных рынков.

OOD: Каккоее ммеестоо оцценнка заннимаетт в ооб-

щщемм ообъеемее кконссулььтаццийй поо ннедввижжи-

ммоссти? 

О.А.: Как мы уже упомянули, структура 

спроса на оценочные услуги поменялась во 

время кризиса. Говорить об объемах в кон-

кретных цифрах достаточно сложно, посколь-

ку кроме числа заказов на этот показатель 

влияет и снизившаяся стоимость услуг. Раз-

личные компании приняли разную политику 

в сфере ценообразования – некоторые из них 

были готовы работать на грани окупаемости 

или даже в убыток, в то время как другие даже 

под влиянием ценовой конкуренции снизи-

ли стоимость услуг не очень сильно. В нашей 

компании наблюдалось небольшое снижение 

цен на фоне достаточно стабильного количе-

ства клиентов – к нам даже стали обращаться 

новые заказчики, для которых качество и объ-

ективность выполнения оценки оказались на-

столько важными, что они были готовы пла-

тить более высокое вознаграждение, чем на-

шим конкурентам.

OOD: Какк иззммеениилассь ммоттиваация кклиеен-

ттовв прри ообраащщениии зза ууслуугамми оцеенщщи-

кка? Кааковва вв ттеекущщихх усслоовияях ннаиболлее 

ррасспроострранненннаяя цеель оцеенки?

О.А.: Мы уже немного коснулись этих тем 

в предыдущих вопросах: усилилось внима-

ние клиентов к качеству оценки, к обосно-

ванию предположений и выводов, что стало 

особенно важно в нестабильном рынке с не-

достатком информации. Преобладала оцен-

ка для финансовой отчетности, а также пе-

реоценка залогов, поскольку банкам и за-

емщикам было важно понимать изменение 

стоимости обеспечений по кредитам.

OOD: Еслли ррассссмаатрииватть сструукттуруу рыын-

кка, каккие сеггмееентыы неедввижжимостти ппревва-

ллирруюют в закказзаах?

О.А.: Достаточно сложно говорить о 

каких-то устойчивых тенденциях спроса по 



сегментам. Все сегменты представлены в за-

казах, присутствует некоторая корреляция с 

общей структурой рынка недвижимости, но 

говорить о явном превалировании каких-то 

отдельных сегментов я бы не стала.

OOD: К ««Эрннсттт эндд Янг»» чааще обрращщаюют-

сся рросссиййскиие иилии зааруббежжныые кклиеентты? 

ККаккая фуннкццияяя в ээтомм сллуччае ввозллаггаеттся 

нна ооцеенщщикаа-ккоонссулььтаннтаа? 

О.А.: Обращаются и российские, и зарубеж-

ные клиенты – те, кому необходима оценка 

высокого качества на уровне мировых стан-

дартов. Российских клиентов больше. Но это 

объясняется скорее тем, что рынок недвижи-

мости стал более «локальным», чем особенно-

стями работы нашей компании.

OOD: Очченьь ииинтеерессноо наа прриммерее глло-

ббалльноой ккоммпаааниии пооняять:: ессть лли спррос 

нна рооссиийсккиххх оцценнщииков ссо стооронны 

ддруугихх оффиссоввв «ЭЭрнсст эндд Янг»? ЗЗапаад-

нныее паартннерры ддоволььно чассто прииеззжаают 

вв Роосссию. Можжжет, приишло вреемяя рооссиий-

сскиим ээксппертаамм деелиитьсся оопыытомм с зарру-

ббежжныымии коллллеегамми??

О.А.: Для наших западных заказчиков и 

коллег важно, что мы с ними говорим на 

одном «методологическом» языке – выпол-

ненная работа понятна, логика рассужде-

ний и расчетов прозрачна, предположения 

подкреплены рыночными данными. Вторым 

важным фактором является знание рынка, 

причем не только знание на уровне фактов и 

утверждений, а умение объяснить причины 

и взаимосвязи, провести сравнение с други-

ми рынками. Мы видим тенденцию к тому, 

что заказчики стали более осторожными и, 

кроме «голого» заключения о стоимости, хо-

тят вникнуть в детали и действительно по-

нять, почему оценщик пришел к таким вы-

водам. Умение аргументированно и понят-

но объяснить свою позицию очень ценится 

и заказчиками, и нашими коллегами.

OOD: Мнногиее анналиитиики сччитааютт, ччто 

нноввыйй виитокк ррразввитиия нна мирроввых х рыын-

ккахх, в тоом ччииссле на рыынкке ннедввижжиммо-

сстии, невоозмоожжеен ббез сиистеемнных изменне-

ннийй в приинцципппах, наа кооторрыхх поострроеена 

Ольга Архангельская,
партнер компании «Эрнст энд Янг»,
руководитель отдела консультаций
по недвижимости в СНГ,  председатель
национальной ассоциации RICS ROSSIA & CIS

Текст:  Семен Фомин

ПРЯМАЯ 
РЕЧЬ

ддеяятелльноость ууучасстниикоов ррыннка. Чего, на 

ВВашш взгляяд, нееедосстаеет вв дааннныйй моомеент 

рросссиййскоомуу ррыынкку, и ккакой опыыт оцеен-

щщикки и кконссуллльтаантыы ммоглли бы поочеррп-

ннутть ииз прракктиикки ддруггихх странн? 

О.А.: Мое субъективное мнение, что рос-

сийская оценка «грешит» сильной технично-

стью подходов и стремлением все точно по-

считать. Российские оценщики (а многие из 

них имеют техническое или математическое 

образование) владеют сильным математиче-

ским аппаратом и стремятся широко приме-

нять его для оценки. Иногда при этом теряет-

ся макроэкономическая картина, понимание 

места и позиций оцениваемого объекта на 

рынке, и оценка сводится к математическим 

выкладкам. Эти выкладкимогут быть очень 

детальными, но в них обычно мало внима-

ния уделяется пониманию и интерпретации 

полученного результата. Нам не всегда хва-

9
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тает «широты взгляда» на объект оценки, ха-

рактерной для зарубежных оценщиков и ин-

весторов. Но, справедливости ради, надо ска-

зать, что «расширение» взгляда – не такая про-

стая задача. Это достигается только опытом, в 

том числе и опытом работы с международны-

ми инвесторами и оценщиками.

OOD: ДДаввайтте ппосммоттримм наа оцценщщикка ккак 

нна ссубъъеккта ппроофессиионаальнойй дееятеельнно-

сстии шиире,, чемм пппреддлаггаетт рооссиийсккоее закко-

нноддатеельсствоо. СССегоодняя наа рыынкке скклаадыва-

еетсяя сиитуаациия,  коггда ццеллыйй ряяд эккспперттов 

ппреедлаагаюют поотреебиттелюю ссвои ссуждденния 

оо сстоиимоостии ввв оггроммноом мнногоообрраззии 

ффоррм, наччиннаяя со стррукттуррироованнныых от-

ччеттов ии зааклююччеениий, сстаттейй и ппреззенттацций 

ии заакаанчииваяя дддосттатоочно ссубъъекттивныыми 

ккомммеентаарияяммии наа оттрасслеевыхх меерооприия-

ттияях. ППод эксспеерртаами я имеюю в видду ааналли-

ттикков из баннккоовскких стррукктурр, рейттиннго-

ввыхх агенттствв, ккоонсалттингговвых коммпаанийй и 

ппрооч. ССпрравеедллиивоо лии, чтто ттольько экссперт-

нноее закклююченнииее о стооимоостти, ссозддавааеммое 

ооцеенщщикоом вв вввидее сттанддартиззироованнноого 

оотччетаа, подвверрггаеттся упреккам в ннетточнно-

сстии и неддалььноовиддноостии? ВВедьь пракктиче-

сскии лююбоой кконнсаллтиннговвыйй прроект, баази-

рруюющиийсяя наа рррасччетнной мооделли сс иссполль-

ззованиием рыынооочныых дданнныых ии пррогннозов, 

мможжноо оббвинниттть в томм жее саамом?

О.А.: Мне кажется, что данный вопрос 

очень широк и выходит за рамки трактов-

ки для целей законодательства. Это вопрос 

общего уровня зрелости рынка, профессио-

нализма и ответственности всех участников 

рынка, «правильного» отношения пользова-

телей к мнению различных экспертов. Когда 

мы все повзрослеем и все участники рынка 

будут чувствовать ответственность, каждый 

в своей области, – повысится и общий уро-

вень доверия и понимания целей и функций 

каждой работы, каждого суждения.

OOD: Мнногоо ггговоориттсяя о ролли оцеенщщи-

кка какк эккспеерртта, созздаюющщегоо в проеккте 

ннеккуюю дообаввлееннуую стооиммость. Есть ли 

ккаккие--то данннныые о ттомм, ннасккольькоо коон-

ссулььтаант поввыышшаеет сстоиимоостьь прроеектаа в 

ззависиимоостии оотт виида рабботт, и наообоороот – 

ннассколлькоо сттоииимостьь прроеккта можетт снни-

ззиттьсяя, ессли коонсуульттантта нне пприввлеечь??

О.А.: Я думаю, математически такой 

вклад посчитать сложно, но можно одно-

значно сказать, что грамотный, независи-

мый, в положительном смысле «сомневаю-

щийся» взгляд со стороны с «макроэкомиче-

ским» фокусом, о котором мы говорили ра-

нее, часто позволяет выявить дополнитель-

ные возможности улучшения проекта, кото-

рые могут быть не очевидны инвесторам и 

девелоперам, «живущим» с проектом долгое 

время.

OOD: В пррошшллоом ггодуу мнногго гоовориллоссь о 

ккриизиссе ддовеерииия. УУчиитываяя, чтто ввсе болль-

шше кллиеннтовв иимееют иннхааус-ооценкуу, ччто 

ддоллженн деелаттьь ввнеешнний коннсуулльттантт, чтто-

ббы осттаваатьсся ввостреебовваннныым?

О.А.: У оценщиков не так много способов 

себя проявить – за них говорят их отчеты. 

Поэтому моя позиция и подход к работе од-

нозначны – независимость, объективность 

и качество. И новые заказчики, пришедшие 

к нам во время кризиса, подтверждают, что 

только такой подход позволяет оценщику 

оставаться востребованным вне зависимо-

сти от любых внешних факторов.

OOD: Каккойй иззз виддовв консаалтиингговыых рра-

бботт созздаеет ннаиииболльшшиее драйвверыы длля рро-

сста стооиммостти ппрооекттов?

О.А.: Математически максимальная стои-

мость проекта достигается при низких затра-

тах, высоких доходах и минимальных рисках, 

поэтому любые работы, направленные на со-

ответствующее изменение этих переменных, 

повысят стоимость проекта. Все их перечис-

лить невозможно, а в качестве примеров мож-

но привести создание эффективной концеп-

ции, продумывание грамотной маркетинговой 

стратегии и снижение строительных затрат че-

рез эффективное проектирование, оптималь-

ное использование материалов, «правильную» 

организацию и управление строительством, 

применение современных технологий, созда-

ние юридически прозрачной структуры и эф-

МОЕЕ СУБЪЕКТИИВНОЕ МНЕННИЕ, ЧТО РООССИЙСКАЯЯ ОЦЕНКА «ГГРЕШИТ» СИИЛЬНОЙ 
ТЕХХНИЧНОСТЬЮ ПОДХОДДОВ И СТРЕММЛЕНИЕМ ВССЕ ТОЧНО ПООСЧИТАТЬ.. 
РОСССИЙСКИЕ ООЦЕНЩИКИИ ВЛАДЕЮТТ СИЛЬНЫМ ММАТЕМАТИЧЧЕСКИМ АПППАРАТОМ 
И СТТРЕМЯТСЯ ШШИРОКО ПРРИМЕНЯТЬ ЕГО ДЛЯ ОЦЕЕНКИ. 
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фективной налоговой и финансовой структу-

ры, а также многое-многое другое.

OOD: Даввайтее поддытожиим:: в иидеаалее, нааи-

бболльшшая мааржжжа вв ддевеелоопмеентте ссоздда-

еетсяя, ккогдда ддевввелооперр ннахоодиит НННЭЭИ, то 

еестьь суущеестввенннныый ппотенцциаал иидеии рраз-

ввиттия террритторриии, в тто ввреммя ппокка ддруггие 

уучаастнникии рыынннка этоот ппотеенцциалл нее оцце-

ннилли. Еслли жже к ваам обрращщаюютсяя заа эттой 

ууслугоой, ззначчиитт лии этто, чтоо оссновноой аап-

ссаййд сооздаетте ВВВы ккак коннсулульттантт?

О.А.: Мне кажется, несправедливо отда-

вать все лавры одному участнику процесса. 

Хорошо продуманная, но плохо выполнен-

ная концепция может проиграть по сравне-

нию с менее гениальной, но добротно сде-

ланной… Процесс девелопмента – это кол-

лективная ответственность. Он включает 

огромное количество участников, и у каж-

дого из них есть возможность как улучшить, 

так и испортить проект. И только макси-

мальная отдача каждого из участников – за-

лог успешного проекта. А задача девелопе-

ра как раз и состоит в том, чтобы обеспечить 

такую отдачу от всех.

OOD: Учиитыввааяя то, сккольько деннег ВВы поммо-

ггаетте ззараабаттыывватьь/экконноммитьь свооимм клли-

еенттам,, у ВВас ннииккогдда нне воознникаало желланния 

ззанимаатьсся ббиззннесоом вв рееалльноом ссектторее?

О.А.: Если честно, то нет. Не все можно из-

мерить финансовой отдачей. Я очень люблю 

то, что я делаю. Мои клиенты подтверждают, 

что мы работаем профессионально. Без пре-

увеличения, каждый день в течение тех три-

надцати лет, что я работаю в недвижимости, 

я открываю для себя в профессии что-то но-

вое. Мне кажется, что в ситуации, когда ты 

получаешь огромное наслаждение от того, 

что ты делаешь, а тебе еще за это и платят – 

не нужно ничего менять.

OOD: Каккие оссноввныые уггроозы естть сейччас 

вв раабооте ооценщщщикаа?

О.А.: К сожалению, на рынке нередки ситуа-

ции, когда участников рынка не интересует не-

зависимое мнение оценщика. Оценщик воспри-

нимается скорее как «инструмент» достижения 

отдельных целей. И для многих оценщиков во 

вполне понятной конкурентной борьбе велик 

соблазн стать таким инструментом. Этого нель-

зя допускать ни в коем случае, поскольку такое 

поведение подрывает основы профессии.

OOD: А какк нннасччет реппуттациионнныых рри-

сскоов? На комм ббболььшаая оотвеетсттвенноостть – 

нна ккоммпааниии ииили на оцеенщщикке, ккотторыый 

пподдписывваетт ооттчет?

О.А.: Я считаю, что репутация для кон-

сультанта, а тем более для консультанта-

оценщика – это все. И для компании, и для 

индивидуального оценщика. Потерянная ре-

путация должна быть эквивалентна профес-

сиональной смерти, поскольку именно объ-

ективность и качество являются основой на-

шей профессии.

OOD: Очченьь чччастто нна ввиззиткках неекотто-

ррыхх оцценнщиикоовв мможнно увиидетть ссраззу нне-

сскоолькко аабббрееввиаатурр (MMBAA, PHDD, CCCIIM, 

RRICCS). Чтто вважжжнеее длля ппоттреббиттеляя? ЗЗа-

ччемм оцценщщиккаамм RIICS?? 

О.А.: Каждая из приведенных аббревиатур 

обозначает, что человек соответствует требова-

ниям какой-либо организации или учебного ин-

ститута. Аббревиатура RICS означает, что он по 

всем параметрам соответствует высоким требо-

ваниям Королевского общества профессиона-

лов недвижимости: а это высокий уровень зна-

ний, профессионализма, этики, соответствие 

высочайшим международным стандартам и це-

лям организации. Цели этой организации во 

всем мире едины – это поддержка высоких стан-

дартов образования и профессиональной подго-

товки; защита потребителей посредством кон-

троля за соблюдением правил и профессиональ-

ных стандартов деятельности; предоставление 

информации и независимой экспертизы по во-

просам землепользования, недвижимости, деве-

лопмента и проблемам окружающей среды, свя-

занным с этой деятельностью. Соответствовать 

таким требованиям сложно, а потому очень по-

четно. Наличие этой степени позволяет оценщи-

кам заявлять о гарантированном качестве сво-

их услуг, что очень важно для заказчиков – рос-

сийских и зарубежных инвесторов, девелоперов, 

банков. Таким образом, степень RICS позволя-

ет оценщикам повышать свой профессиональ-

ный уровень, увеличивать клиентскую базу, по-

вышать ее качество, выходить на новые рынки и 

работать на более высоком уровне.

OOD: Мнногоо ллии члленнов RICCS вв реегионаах? 

ВВажженн ли тамм ссттатуус ччленнсттва вв эттом соооб-

щщесствее?

О.А.: Сейчас в RICS, в нашей Национальной 

ассоциации, более 220 членов, большая часть 

из которых – в Москве. Но по большому пото-

ку запросов, которые поступают к нам из реги-

онов, можно заключить, что там участникам 

рынка также важны все те же базовые ценно-

сти: профессионализм, высокие стандарты ка-

чества и этики. Возможно, в регионах, в усло-

виях менее прозрачных и конкурентных рын-

ков, все эти факторы даже более важны, чем в 

столице.

OOD: Наа саййттее RIICS Roossiaa && CISS мможжно 

уувиидетть раззноообрразнныее ммероопррияттияя с 

уучаастиием болльшшогго коолиичества экксперттов 

ииз раззныых ккоммпаанийй. ККаккова оосноовнная 

ццелль такиих всттрреч?? Каакиие ззнакковыые мерро-

пприиятиия мможжноо ожжиддатьь в ээтомм гоодуу?

О.А.: Практически все вопросы рынка не-

движимости – оценка, управление строи-

тельством, инвестиции и другие – основаны 

на фактах. Однако они включают и большую 

долю субъективного суждения. Поэтому для 

профессионального рынка очень важен обмен 

информацией и мнениями, конструктивная 

критика, выработка единых подходов. Все это 

повышает качественный уровень как отдель-

ных членов организации, так и рынка в це-

лом. Мероприятия, организуемые RICS, – это 

одна из возможностей, которые предоставля-

ет RICS для обмена мнениями, доступа к ре-

сурсам и знаниям высочайшего уровня, воз-

можность получить консультации и узнать 

точку зрения профессионалов рынка высочай-

шего класса. Осенью этого года ожидается не-

сколько профессиональных семинаров на раз-

ные «горячие» темы. Следите, пожалуйста, за 

анонсами на сайте!

OOD: В ээтомм ггооду Выы уддосттоиллиссь звванния 

««Пеерсоона ггодаа» ппо вверссии журрнаала ««Комммер-

чческкаяя неедвиижжиимость». ЭЭто доволльноо ммас-

шштаабныый титтулл.. Каакоее меестоо в ннемм заанимма-

еет ооценноччнаяя ддееятеельнностть, и ввооббщее – нна-

ссколлькко Выы сччииттаетте сеебя оцеенщщикоом??

О.А.: Оценка занимает существенный объ-

ем в услугах, предоставляемых нашей ком-

панией. Кроме того, ответственная позиция 

Председателя Национальной ассоциации 

RICS ROSSIA & CIS обязывает поддерживать 

профессиональную форму на высочайшем 

уровне. Поэтому, конечно, я оценщик. Но для 

настоящего оценщика-консультанта очень 

важно владение всеми сопредельными обла-

стями знаний, что позволяет работать и быть 

профессионалом в других областях рынка не-

движимости.  

В АККТИВНОЙ ФФАЗЕ КРИЗИИСА КОМПААНИИ ВО ВСЕЕХ СТРАНАХХ РЕШАЛИ ЗЗАДАЧИ 
ОПЕЕРАЦИОННООГО ХАРАКТТЕРА, ФОКУУСИРУЯСЬ НАА РЕСТРУКТТУРИЗАЦИИИ 
ЗАДДОЛЖЕННОССТИ И СНИЖЖЕНИИ ЗАТТРАТ. ПОЭТОММУ НА ФОНЕ ОТСУТСТВВИЯ 
СДЕЕЛОК ВЕЗДЕ НАБЛЮДАЛЛАСЬ ТЕНДЕЕНЦИЯ НЕКООТОРОГО СННИЖЕНИЯ ССПРОСА 
НА ООЦЕНОЧНЫЫЕ УСЛУГИ. ННАИБОЛЕЕ ССТАБИЛЬНЫЫМ ОСТАВАЛЛСЯ СПРОСС НА 
ОЦЕЕНКУ ДЛЯ ФИНАНСОВООЙ ОТЧЕТНООСТИ.
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