Сообщение от TEGoVA относительно оценки во время пандемии

Пандемия затруднила проведение оценки недвижимости в большинстве стран в отсутствие рыночной активности (транзакции редки, если не вообще существуют), что постулируется определением рыночной стоимости. В этих обстоятельствах многие оценщики включили в свои отчеты оговорки об отказе от ответственности, подчеркивающие неопределенный характер представленных оценок. Хотя TEGoVA поддерживает включение таких положений, также известно, что в некоторых странах законодательство и стандарты могут их не допускать. Таким образом, оценщики должны в первую очередь убедиться, что их отчеты соответствуют местному законодательству.

TEGoVA также рекомендует, чтобы в течение следующих нескольких недель оценщикам было дано указание оценить рыночную стоимость недвижимости для неуставных целей:

1) Они должны сначала определить последнюю дату (предкризисную дату), когда, по их мнению, рыночная стоимость объекта недвижимости могла быть определена на основе имеющихся рыночных данных, и высказать мнение о стоимости объекта недвижимости на эту докризисную дату. Это установит контрольный показатель, по которому клиент может с пользой оценить рыночную стоимость, указанную на соответствующую текущую дату оценки.

2) При представлении отчета о стоимости на текущую дату оценки оценщики должны сделать четкую ссылку на сопоставимые доказательства, на которые опираются, и указать, в какой степени корректировки, если таковые были внесены, в эти доказательства в связи с кризисом. Если были внесены корректировки, оценщик должен обосновать их либо на основе фактических рыночных данных, либо на основании обоснованного суждения оценщика. Оценщикам рекомендуется, чтобы в течение периода неопределенности рынка на каком-либо конкретном местном рынке они не чувствовали себя обязанными вносить коррективы (в сторону понижения или повышения) в докризисные рыночные данные, если это четко указано в отчете об оценке. В таком случае заявленные докризисные и текущие значения будут одинаковыми при любых существенных изменениях, влияющих на свойство объекта между двумя датами.

Следуя рекомендациям, изложенным в этом сообщении, оценщики должны убедиться, что оно воспроизведено в Условиях взаимодействия, согласованных с клиентом. Оценщики также должны порекомендовать, чтобы стоимость предмета недвижимости регулярно проверялась.

Если местное законодательство запрещает использование заявления об отказе от ответственности в отношении «неопределенности оценки» или когда клиент дает указание оценщику не полагаться на такое заявление об отказе от ответственности, это должно быть отмечено в Условиях соглашения, согласованных с клиентом.

Совет TEGoVA продолжает следить за ситуацией и может дать дальнейшие рекомендации в установленном порядке.
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