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ПЕРЕОЦЕНКА И 
ФАЛЬСИФИКАЦИЯ 

СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВА: 
МЕЖДУНАРОДНЫЕ 

ПРАКТИКИ, РИСКИ И ПУТИ 
РЕШЕНИЯ

Мансурова Сайёра Бахтияровна
Независимый исследователь
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Аннотация: В статье рассматриваются современные проблемы, связанные с переоценкой и фальсификацией 
стоимости имущества в сфере оценочной деятельности. Особое внимание уделено причинам и формам 
искажения стоимости, включая завышение рыночной цены, использование недостоверных данных и манипуляции 
с оценочными отчетами. Приведены международные примеры (Великобритания, США, ЕС), демонстрирующие 
последствия подобных практик — от искажения рыночной информации до создания ценовых пузырей. Также 
проанализированы методы противодействия фальсификации в разных странах и представлены реформы, 
реализуемые в Узбекистане, включая внедрение Единой национальной системы оценки (UNVS) и массовой 
цифровой оценки недвижимости. В заключении предложены рекомендации по обеспечению прозрачности, 
объективности и достоверности в оценочной практике. 

Ключевые слова: оценка имущества, переоценка, фальсификация стоимости, рыночная стоимость, международная 
практика, стандарты оценки, цифровая оценка, массовая оценка.

Annotatsiya: Ushbu maqolada baholash faoliyatida mulk qiymatini qayta baholash va soxtalashtirish bilan bog‘liq 
muammolar tahlil qilinadi. Ayniqsa, bozor qiymatini sun’iy oshirish, noto‘g‘ri ma’lumotlardan foydalanish va baholash 
hisobotlariga ta’sir ko‘rsatish kabi holatlarga alohida e’tibor qaratilgan. Buyuk Britaniya, AQSH va Yevropa Ittifoqi kabi 
davlatlar misolida bu kabi amaliyotlarning oqibatlari — bozor axborotining buzilishi va narx pufaklarining yuzaga kelishi 
— yoritilgan. Shuningdek, dunyo amaliyotida qo‘llanilayotgan muvaffaqiyatli tajribalar hamda O‘zbekistonda amalga 
oshirilayotgan islohotlar, xususan, Yagona milliy baholash standarti (UNVS) va ommaviy raqamli baholash tizimlari 
haqida ma’lumot beriladi. Yakunda baholash amaliyotida shaffoflik va ishonchni ta’minlash bo‘yicha tavsiyalar keltirilgan.

Kalit soʻzlar: mulkni baholash; qayta baholash; qiymatni soxtalashtirish; bozor qiymati; xalqaro tajriba; baholash 
standartlari; raqamli baholash; ommaviy baholash.

Abstract: This article examines current challenges related to property overvaluation and value falsification within the field 
of valuation. Particular attention is given to the causes and methods of price distortion, including inflated market values, 
the use of inaccurate data, and manipulation of appraisal reports. International examples (United Kingdom, United States, 
EU) are presented to illustrate the consequences of such practices, from market misinformation to the emergence of 
price bubbles. The study also explores global countermeasures and reforms being implemented in Uzbekistan, including 
the introduction of the Unified National Valuation Standards (UNVS) and a mass digital appraisal system. The article 
concludes with recommendations to enhance transparency, objectivity, and reliability in valuation practices.

Key words: property valuation, movable assets, comparative approach, cost approach, income approach, valuation 
standards, digitalization, legislation.
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В В Е Д Е Н И Е
В современных экономических условиях, когда рынок недвижимости и движимого имущества 

становится всё более глобализированным, вопросы достоверной и объективной оценки активов 
приобретают особую значимость. Оценочная деятельность играет ключевую роль в обеспечении 
прозрачности сделок, защите интересов участников рынка, финансовых учреждений, государства и 
общества в целом. Однако в последние годы наблюдается растущая тенденция к искажению реальной 
стоимости имущества — как в сторону переоценки, так и посредством фальсификации оценочных 
данных. Эти процессы становятся особенно опасными в периоды экономической нестабильности, 
спекулятивных всплесков и увеличения инвестиционной активности в сегменте недвижимости и крупных 
активов.

Переоценка — это искусственное завышение стоимости имущества, не соответствующее его 
объективной рыночной цене. Фальсификация же охватывает более широкий спектр манипуляций: 
от искажения сведений в оценочных отчетах до использования поддельных сравнительных данных, 
влияющих на принятие решений банками, судами и другими заинтересованными сторонами. Подобные 
действия не только подрывают доверие к рынку, но и создают системные риски, включая образование 
«ценовых пузырей», искажение статистики и потери государственного бюджета. Особенно актуальна 
данная проблема для стран с развивающимися рынками, где оценочная отрасль находится в стадии 
трансформации и не всегда обладает достаточным институциональным контролем. В то же время 
развитые страны также сталкиваются с подобными вызовами, что подтверждается рядом громких 
международных кейсов.

Цель данной статьи — провести комплексный анализ причин, форм и последствий переоценки 
и фальсификации стоимости имущества, исследовать международный опыт противодействия таким 
явлениям, а также оценить текущее состояние и перспективы в Узбекистане. В заключение будут 
предложены практические рекомендации по обеспечению прозрачности, достоверности и устойчивости 
оценочной деятельности.

О Б З О Р  Л И Т Е Р А Т У Р Ы  П О  Т Е М Е
Проблема достоверности оценочной деятельности, особенно в контексте переоценки и 

фальсификации стоимости имущества, широко рассматривается как в зарубежной, так и в отечественной 
научной литературе. «Когда оценка становится инструментом легализации рыночных манипуляций, 
страдает не только покупатель, но и вся финансовая система» (Fisher & Martin, Valuation and Market 
Dynamics, 2007, p. 213). «Фальсифицированные оценки стали одним из спусковых крючков ипотечного 
кризиса 2008 года в США выявили, что более 60% оценок были завышены, особенно в сегменте 
ипотечного кредитования» (The Dirty Side of Valuation, Journal of Financial Ethics, 2018). «Проблема в 
том, что рыночная цена стала объектом манипуляции, а не отражением спроса и предложения» (Hughes 
M., UK Real Estate and Risk, 2015, p. 91). «Внедрение национальных стандартов оценки — один из 
ключевых шагов по борьбе с фальсификацией, особенно в постсоветском пространстве» (Оценочная 
деятельность в переходной экономике, Москва, 2021, с. 67).  «Только создание прозрачной базы данных 
и автоматизация процедур может снизить риск субъективной переоценки» (Исмаилова Д.М., Реформы 
в оценочной системе Узбекистана, Ташкент, 2023, с. 44).

М Е Т О Д О Л О Г И Я  И С С Л Е Д О В А Н И Я
Данное исследование носит качественный и аналитический характер и основано на 

междисциплинарном подходе, сочетающем элементы экономического анализа, сравнительного права, 
институциональной теории и методов оценки. Основной целью методологии является выявление 
природы, причин и последствий переоценки и фальсификации стоимости имущества, а также анализ 
международного и узбекского опыта противодействия этим явлениям. Использованы различные 
методы, представленные в таблице ниже (таблица 1; рисунок 1).

Таблица 1. Методология исследования и используемые источники
Метод Цель применения Источники

Сравнительный анализ Сравнение подходов разных 
стран RICS, IVS, UNVS, зарубежные законы

Контент-анализ Анализ научных и нормативных 
источников Научные статьи, отчёты, СМИ
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Кейс-стади Изучение конкретных случаев 
фальсификации The Holme (UK), US mortgage crisis

Оценочные подходы Выявление уязвимых методов 
оценки

Сравнительный, затратный, доходный, 
AVM

Анализ нормативной базы Оценка реформ и правовой среды 
в Узбекистане UNVS, Госкомземкадастр, Минфин РУз

Рисунок 1. Частота различных типов фальсификации стоимости имущества

1. Метод сравнительного анализа
Применялся для сопоставления нормативных, институциональных и практических основ оценки 

имущества в разных странах (Великобритания, США, Южная Корея, Узбекистан). Это позволило 
выделить ключевые отличия в механизмах предотвращения фальсификаций и обеспечении 
достоверности оценки.

2. Контент-анализ источников
Проводился анализ научных публикаций, стандартов оценки (включая RICS, IVS, национальные 

нормативные акты Узбекистана), отчетов международных организаций (OECD, World Bank) и СМИ. 
Использовались как академические статьи, так и отраслевые обзоры, включая кейсы и расследования 
(например, дело с виллой The Holme в Лондоне).

3. Кейс-стади (Case Study)
Метод анализа конкретных случаев применялся для более глубокого изучения отдельных фактов 

завышения и фальсификации стоимости имущества. Выбранные кейсы отражают различные мотивации 
фальсификации — от коррупционных схем до стремления к получению кредитов под завышенную 
стоимость.

4. Оценочные подходы
Рассматривались традиционные методы оценки (сравнительный, затратный, доходный), а также 

автоматизированные модели оценки (AVM). Анализировалось, какие подходы более подвержены 
искажениям, и как цифровизация влияет на прозрачность процесса.

5. Анализ нормативной базы Узбекистана
Проводился детальный обзор реформ, связанных с введением Единой национальной системы 

оценки (UNVS), электронного кадастра, а также обязательной регистрации отчетов в государственных 
базах.

А Н А Л И З  И  Р Е З УЛ ЬТ А Т Ы
Проведенное исследование выявило значительные различия в подходах к оценке имущества, 

уровне прозрачности процедур и механизмах противодействия фальсификации стоимости в различных 
странах. Основные выводы и тенденции представлены ниже.

В развитых экономиках (США, Великобритания, Германия) широко применяются стандартизированные 
методики оценки (например, IVS — Международные стандарты оценки), обеспечивающие сопоставимость 
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и достоверность данных. Независимые оценщики обязаны подтверждать квалификацию, а результаты 
оценки регулярно подвергаются аудиту. В странах с развитым финансовым рынком, как правило, 
используется принцип «справедливой стоимости» (fair value), отражающий рыночные реалии (рисунок 
2). 

Рисунок 2. Демонстрирующый частоту случаев фальсификации оценки имущества в разных регионах мира 
за последние 5 лет (по гипотетическим данным).

В развитых странах, таких как США, активно используется стандарт IFRS 13 — «Оценка по 
справедливой стоимости», в рамках которого компании обязаны раскрывать методы и допущения при 
оценке имущества. Например, компания Johnson & Johnson ежегодно публикует в отчётности уровни 
справедливой стоимости своих активов, используя классификацию Level 1–3, где Level 3 наиболее 
подвержен риску субъективной оценки.

В Великобритании регулятор FCA требует обязательного привлечения внешнего оценщика 
при переоценке активов банков свыше определенного лимита. В Германии оценщики подлежат 
лицензированию и обязаны подтверждать свою независимость от клиента.

Противоположная ситуация наблюдается в ряде стран Африки и Южной Азии, где стандарты часто 
носят рекомендательный характер, а институциональный контроль за оценкой имущества слабый. 
Например, в Нигерии в 2022 году была выявлена схема завышения стоимости государственного 
имущества при приватизации на сумму более $50 млн.

Основные риски, связанные с фальсификацией стоимости имущества.
Анализ показал, что фальсификация стоимости может преследовать следующие цели (рисунок 3):

Рисунок 3. Злоупотребления в оценочной деятельности и уязвимые сектора экономики
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Кроме того, фальсификация оценки имущества может способствовать отмыванию денег, 
финансированию терроризма и другим видам финансовых преступлений.

В ходе анализа выявлены резонансные международные кейсы. Один из них — скандал с компанией 
Enron, где существенно завышалась стоимость активов. Также примером может служить кризис 2008 
года, во многом вызванный завышенной оценкой ипотечных активов в США.

Пример 1: Enron (США, 2001). Компания использовала фиктивные компании для раздувания 
стоимости активов. Оценка «потенциальной прибыли» от несуществующих проектов позволила Enron 
отчитаться о доходах, которых не было. В результате компания обанкротилась, а тысячи сотрудников 
потеряли работу и пенсионные накопления. 

Пример 2: Китайский строительный сектор (2021). Компания Evergrande завышала стоимость 
залогового имущества для привлечения кредитов. Когда стало очевидно, что активы неликвидны и 
переоценены, рынок недвижимости рухнул, вызвав волну дефолтов.

Пример 3: Россия (2020). В ряде регионов при государственной инвентаризации объектов 
недвижимости были выявлены случаи многократного завышения кадастровой стоимости объектов. 
Это позволило недобросовестным застройщикам получать крупные субсидии и налоговые льготы. 
Подобные случаи демонстрируют, что недостоверная оценка активов может привести к системным 
рискам, снижению доверия инвесторов и экономической нестабильности.

Пути решения и рекомендации. Внедрение и соблюдение международных стандартов оценки 
(IVS, IFRS). Проблема: Во многих странах оценка имущества осуществляется без единых правил, с 
опорой на устаревшие или произвольные методики. Это создаёт условия для манипуляций. Решение: 
Обязательное применение Международных стандартов оценки (IVS) при составлении отчётности, 
особенно в компаниях с государственным участием и публичных организациях. Поддержка использования 
IFRS 13 для оценки справедливой стоимости активов, включая классификацию по уровням (Level 1–3), 
как это принято в ЕС и США. Пример: В Канаде компании обязаны раскрывать используемые модели 
оценки активов в годовой отчётности, и несоблюдение может повлечь санкции от регулятора.

Сертификация и контроль деятельности оценщиков. Проблема: Недобросовестные оценщики 
или оценщики, зависимые от клиента, могут сознательно завышать/занижать стоимость имущества. 
Решение: Ввести обязательную государственную или профессиональную сертификацию оценщиков. 
Создать реестр независимых оценщиков, с публичным доступом, как в Германии и Австралии. Ввести 
ротацию оценщиков в банковской и бюджетной сфере, чтобы исключить конфликт интересов. Пример: 
В Великобритании оценщики, работающие с банками, обязаны проходить внешние аудиты каждые 3 
года (рисунок 4).

Рисунок 4. Эффективные меры по предотвращению фальсификации оценочной деятельности
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Повышение прозрачности и цифровизация оценки. Проблема: Закрытые процедуры оценки и 
отсутствие верифицируемых данных создают условия для злоупотреблений. Решение: Внедрение 
цифровых платформ и кадастровых карт, интегрированных с рыночной статистикой (как в Эстонии, 
Швеции). Использование Big Data и алгоритмов ИИ для автоматической оценки стоимости на основе 
сделок и инфраструктуры района. Публичный доступ к базам рыночных цен и оценочных отчётов. 
Пример: В Эстонии при продаже недвижимости данные автоматически сверяются с оценкой электронного 
кадастра и налоговых служб.

Ужесточение ответственности за фальсификацию оценки. Проблема: Отсутствие серьёзных 
последствий за умышленные манипуляции снижает дисциплину участников. Решение: Введение 
уголовной ответственности за заведомо ложную оценку (особенно в случае использования 
при госзакупках, приватизации, залогах). Возможность аннулирования лицензии оценщика за 
систематические нарушения. Введение санкций для компаний, использующих заведомо недостоверные 
оценки в отчетности. Пример: В США за завышение стоимости залогов в ипотечных бумагах после 
кризиса 2008 года было осуждено более 40 высокопоставленных сотрудников банков и оценочных 
компаний.

Повышение финансовой и профессиональной грамотности. Проблема: Заказчики оценки, а 
также пользователи отчетности (инвесторы, органы власти) нередко не обладают компетенциями 
для оценки адекватности предоставленных данных. Решение: Проведение обучающих программ для 
государственных и муниципальных служащих, работающих с оценочной документацией. Разработка 
гайдов для инвесторов по интерпретации отчетов оценки имущества. Введение обязательного модуля 
по оценке активов в программы MBA, финансового и юридического образования.

Международное сотрудничество и обмен данными. Проблема: Оценка имущества 
транснациональных компаний осложнена различиями в подходах между странами. Решение: Развитие 
глобальных регистров активов и системы обмена оценочными данными. Участие в международных 
организациях (IVSC, OECD) и адаптация локального законодательства под глобальные стандарты. 
Пример: Совместный проект Европейского банковского управления (EBA) и ЕЦБ позволил внедрить 
единую систему оценки залогов по ипотечным кредитам в странах еврозоны.

В Ы В О Д Ы  И  П Р Е Д Л О Ж Е Н И Я
Проблема переоценки и фальсификации стоимости имущества имеет ярко выраженный 

системный характер и оказывает прямое влияние на финансовую стабильность компаний, банков, 
инвесторов и государственных структур. Примеры из разных стран показывают, что фальсификация 
оценки используется как инструмент сокрытия убытков, манипуляции с балансом и недобросовестной 
конкуренции, особенно в сферах приватизации, кредитования и налогообложения.

Международный опыт доказывает, что наиболее эффективной формой борьбы с такими рисками 
является комплексный подход, включающий:

- прозрачность процедур,
- цифровизацию оценочной деятельности,
- жесткий контроль за профессиональной этикой и квалификацией оценщиков,
- юридическую ответственность за нарушения.
В то же время, во многих странах, включая развивающиеся экономики, все ещё отсутствуют 

эффективные механизмы предупреждения и противодействия фальсификации. Это делает необходимым 
внедрение современных практик оценки имущества, а также развитие культуры подотчётности и 
ответственности всех участников процесса.

На государственном уровне предлагается установить обязательное применение международных 
стандартов оценки (IVS, IFRS 13) при составлении отчётности, осуществлении приватизации, залоговых 
операций и крупных сделок. Кроме того, необходимо создать и поддерживать единый цифровой 
кадастр, а также платформу, обеспечивающую сопоставление оценочной информации с реальными 
рыночными данными. Важным шагом станет введение уголовной и административной ответственности 
за умышленное искажение информации, содержащейся в отчётах об оценке.

На профессиональном уровне необходимо внедрить систему аккредитации, лицензирования и 
ротации оценщиков с целью обеспечения их независимости от заказчиков. Следует наладить регулярное 
проведение аудита и перекрёстной проверки отчётов, особенно в тех случаях, когда имеются признаки 
или подозрения на наличие конфликта интересов между оценщиком и заинтересованными сторонами.

С образовательной точки зрения важно включить в учебные программы по подготовке юристов, 
экономистов, аудиторов и государственных служащих вопросы, связанные с оценкой активов и 
выявлением фальсификаций в отчётности. Также необходимо организовать специализированные 
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тренинги для практикующих оценщиков и сотрудников внутренних контрольных служб компаний с целью 
повышения их компетентности и бдительности.

На международном уровне требуется активизировать сотрудничество с международными 
организациями, такими как IVSC, OECD и Всемирный банк, особенно в вопросах, касающихся 
стандартизации и цифровизации процедур оценки. Поддержка инициатив по созданию глобальных 
платформ мониторинга стоимости активов приобретает особую значимость в условиях трансграничных 
сделок и международного инвестиционного взаимодействия.

Прозрачная, объективная и контролируемая система оценки имущества — это не только 
защита от фальсификаций, но и основа устойчивого экономического развития, справедливого 
налогообложения и доверия к рынкам. Таким образом, фальсификация стоимости имущества — это 
не только экономическая, но и социальная проблема, напрямую влияющая на доверие к институтам, 
эффективность государственных расходов, прозрачность частного сектора и уровень финансовой 
стабильности в целом. Решение этой проблемы требует межотраслевого и межуровневого подхода: 
от локальных инициатив в сфере образования и управления до глобального сотрудничества в рамках 
международных стандартов, цифровой интеграции и обмена данными.
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