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РАЗДЕЛ 1. СВЕДЕНИЯ ОБ ЭКСПЕРТНОМ УЧРЕЖДЕНИИ, 
СПЕЦИАЛИСТАХ И ЗАКАЗЧИКЕ 

1.1. Сведения об экспертном учреждении, проводившем 
исследование 
Экспертное учреждение: Общество с ограниченной ответственностью «Апхилл» 

Регистрационные данные: ОГРН: 1097746622643, дата присвоения ОГРН: 14.10.09 г., ИНН: 7708706445, 
КПП: 770801001 

Место нахождения: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34 

Почтовый адрес: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34 

Фактический адрес: 107031, г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19 

Контактная информация: +7 (495) 22-777-92, www.uphill.ru, e-mail: info@uphill.ru 

Банковские реквизиты: Р/с: 4070 2810 0000 0000 0935 в ООО КБ «Международный расчетный банк», 
к/с: 3010 1810 7000 0000 0177, БИК: 044579177 

Сведения о добровольном 
страховании ответственности: 

Страховой полис ОСАО «РЕСО-Гарантия» №922/854101175 от 02.10.2014 г. 
добровольного страхования ответственности юридического лица. Срок 
действия: с «03» октября 2015 г. по «02» октября 2016 г.  
Страховая сумма: 100 000 000 руб. 

ООО «Апхилл» является рекомендованным Арбитражным судом г. Москвы экспертным учреждением 
(см. http://www.msk.arbitr.ru/help_info/exp_uchr). 

Опыт проведения экспертиз по определению стоимости имущества подтверждается участием в делах, 
заведенных в Арбитражных судах г. Москвы, Московской области и прочих субъектах РФ:  

 №А40-172088/2013 
 №А40-19690/2013 
 №А40-37990/2013 
 №А41-23589/2013 
 №А41-64078/2013 
 №А54-2292/2013 
 А23-1202/2014 
 А40-108350/2014 
 А40-115007/2014 
 А40-120082/2014 
 А40-122769/2014 
 А40-125275/2014 
 А40-129100/2014 
 А40-131448/2014 

 А40-131609/2014 
 А40-143808/2014 
 А40-155482/2014 
 А40-172088/2013 
 А40-175617/2014 
 А40-19690/2013 
 А40-210917/2014 
 А40-2278/2015 
 А40-2592/2015 
 А40-36776/2013 
 А40-37990/2013 
 А40-47521/2013 
 А40-49303/2014 
 А40-53557/2014 

 А40-76075/2014 
 А40-79838/2014 
 А40-85418/2014 
 А40-87130/2014 
 А41-26701/2014 
 А41-28341/2014 
 А41-29885/2014 
 А41-44089/2013 
 А41-46422/2013 
 А41-62025/2013 
 А41-8163/2015 
 А54-2292/2013 
 и др. 
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1.2. Сведения специалистах, проводивших исследование 
Специалист: Вусов Александр Владимирович 

Образование: Диплом о высшем профессиональном образовании ВСГ 0196829. 
Выдан Московской Финансово-Промышленной академией 27 июня 2008 г.  

Специальность: Финансы и кредит 
Квалификация: Экономист 
Специализация: Оценка собственности 
Повышение квалификации  
по программе «Оценочная 
деятельность»: 

Свидетельство о повышении квалификации №5558. 
Выдано Московским государственным университетом технологии и 
управления им. К. Г. Разумовского 16 октября 2012 г. 

Повышение квалификации  
по программе «Финансово-
экономическая судебная 
экспертиза»: 

Свидетельство о повышении квалификации №УУ 011425. 
Выдано Московским государственным юридическим университетом имени 
О. Е. Кутафина (МГЮА) 28 ноября 2014 г. 

Ученая степень: Кандидат экономических наук 
Стаж работы по специальности: 8 лет 
Стаж работы экспертом и 
специалистом: 4 года 

Должность: Оценщик I категории, Руководитель проектов по оценке 

Информация о членстве 
Специалиста в саморегулируемой 
организации оценщиков: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 
организация оценщиков «Экспертный совет», включен в реестр оценщиков 
«03» июня 2013 г. за регистрационным №1018 (Свидетельство НП «СРОО 
«ЭС») 

Информация о членстве 
Специалиста в партнерстве 
судебных экспертов: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Финансово-экономических 
судебных экспертов», включен в партнерство «11» декабря 2014 г. 
(Свидетельство № 261 от 11.12.2014 г.) 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности: 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика 
№922/854215900, выдан ОСАО «РЕСО-Гарантия» по договору 
№922/854215900 от 02.10.2014 г., ДС №1 от 20.02.2015. г.  
Срок действия: с «21» февраля 2016 г. по «02» октября 2016 г. 
Лимит ответственности: 30 000 000 руб. 

Специалист: Сёмин Алексей Александрович  

Образование: 
Диплом о высшем профессиональном образовании ВСГ 2369179. 
Выдан Всероссийской государственной налоговой академии Министерства 
финансов РФ 22 июня 2008 г. 

Специальность: Налоги и налогообложение 
Квалификация: Специалист по налогообложению 
Специализация: Налоги и налогообложение 
Профессиональная 
переподготовка: 

Свидетельство о профессиональной переподготовке ПП-I №493878. Выдано 
Московской финансово-промышленной академией 24 октября 2010 г. 

Программа дополнительного 
профессионального образования: Оценка стоимости предприятия (бизнеса) 

Стаж работы по специальности: 5 лет 
Стаж работы экспертом и 
специалистом: 4 года 

Должность: Оценщик I категории, Генеральный директор 

Информация о членстве 
Специалиста в саморегулируемой 
организации оценщиков: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая 
организация оценщиков «Экспертный совет», включен в реестр оценщиков 
«03» июня 2013 г. за регистрационным №1017 (Свидетельство НП «СРОО 
«ЭС») 

Информация о членстве 
Специалиста в партнерстве 
судебных экспертов: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Финансово-экономических 
судебных экспертов», включен в партнерство «11» декабря 2014 г. 
(Свидетельство № 262 от 11.12.2014 г.) 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности: 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика 
№922/854211806, выдан ОСАО «РЕСО-Гарантия» по договору 
№922/854211806 от 02.10.2014 г., ДС №1 от 20.02.2015 г. 
Срок действия: с «21» февраля 2015 г. по «02» октября 2016 г. 
Лимит ответственности: 30 000 000 руб. 
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1.3. Сведения о Заказчике 
Заказчик ООО «ИСТЕЦ» 

Регистрационные данные: ОГРН: 1087746ХХХХХХ, ИНН: 77017ХХХХХХХ, КПП: 770101001 

Место нахождения: 101000, город Москва, ХХХХХХХ пер. д.ХХ, стр. ХХ 
Почтовый адрес: 101000, город Москва, ХХХХХХХ пер. д.ХХ, стр. ХХ 
Фактический адрес: 101000, город Москва, ХХХХХХХ пер. д.ХХ, стр. ХХ 
 
 
 

А. В. Вусов 
Оценщик I категории, 
Руководитель проектов по оценке 
 
 

А. А. Сёмин 
Оценщик II категории, 
Генеральный директор ООО «Апхилл» 
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РАЗДЕЛ 2. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

2.1. Время и место проведения исследования 
Начало производства исследования: 29.06.2016 в 09:00 
Окончание производства исследования: 30.06.2016 в 18:00 

Место производства исследования: Офисные помещения ООО «Апхилл»: 
107031, г. Москва, ул. Кузнецкий Мост, д. 19 

2.2. Основание для проведения исследования 
Договор АБ-ХХХ/16 от «30» июня 2015 г. между ООО «ИСТЕЦ» и ООО «Апхилл» 

2.3. Вопросы, поставленные на исследование 
Вопрос №1: Соответствует ли Заключение эксперта №ХХХХ/19 от 23.03.2015 г. требованиям и нормам 
законодательства? 

Вопрос №2: Обоснован ли вывод экспертов о рыночной стоимости нежилого помещения общей 
площадью 198,2 кв. м. (этаж 1, пом. IV, комн. 1-7, пом. IVа, комн. 1-12), расположенных по адресу: 
Москва, ХХХХХХХХ пер., ХХ, стр. 2? 

2.4. Материалы исследования 
На исследование предоставлены следующие материалы (в копиях): 

 Заключение эксперта №ХХХХ/19 от 23.03.2015 г. (далее «Заключение», «Заключение эксперта»), 
выполненное ООО «Экспертиза» (109028, г. Москва, ХХХХХХХХХХ пер., д. ХХ, стр. Х) по арбитражному 
делу №40-ХХХХХХХХХ/2014. 

2.5. Определение о назначении экспертизы 
Согласно Определению Арбитражного суда г. Москвы по делу № А40-ХХХХХХХХХХ/14 от 09.02.2015: 

«Арбитражный суд в составе: Судьи ХХХХХХХХ Е.В. единолично рассмотрел в открытом судебном 
заседании исковое заявление ООО «КОМПАНИЯ» к  ООО «Ответчик» об урегулировании разногласий при 
заключении договора купли-продажи нежилых  помещений общей площадью 20,6 кв.м. (этаж 1, пом. IV, 
комн. 1-7, пом. IVа, комн. 1-12), расположенных по адресу: Москва, ХХХХХХХХ пер., ХХ, стр. 2 по цене 
12 512 421 рублей  

В судебном заседании приняли участие:  

от истца – ХХХХХ А.Л по доверенности от 07.07.2014  

от ответчика – ХХХХХ А.В. по доверенности от 30.12.2014». 

Определил: 

«1. Ходатайство истца о назначении экспертизы удовлетворить и поставить перед экспертом следующие 
вопросы:  

 «Какова рыночная стоимость нежилых помещений общей площадью 198,2 кв.м. (этаж 1, пом. IV, комн. 1-
7, пом. IVа, комн. 1-12), расположенных по адресу: Москва, ХХХХХХХХ пер., ХХ, стр. 2, по состоянию на 
11.10.13г.?»  

Назначить экспертным учреждением ООО «Экспертиза» (109028, Москва, ХХХХХХХХХХ пер., д. ХХ, стр. Х). 

Производство экспертизы поручить эксперту ХХХХХХ Андрею Викторовичу, ХХХХХХ Екатерине Борисовне, 
ХХХХХХ Елене Валерьевне, ХХХХХХ Елене Юрьевне, ХХХХХХ Дмитрию Викторовичу с учётом служебной 
загруженности.  

+7 926 123 45 67 – ООО «КОМПАНИЯ» 
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Направить в экспертное учреждение: договор аренды № 1-ХХХ/05 от 14.06.205 г., кадастровый паспорт 
помещения (номер 77:01:0ХХХХХХХ:1111). выписки из ЕГРИП на недвижимой имущество от 25.09.2014 г., 
выписка из технического паспорта по состоянию на 18.09.2003 г. поэтажный план, экспликация)». 

2.6. Объекты судебной экспертизы 
Согласно Определению Арбитражного суда г. Москвы по делу № А40-ХХХХХХХХХХ/14 от 09.02.2016 
Объектом судебной экспертизы является: 

 рыночная стоимость нежилых помещений общей площадью 198,2 кв. м (этаж 1, пом. IV, комн. 1-7, пом. 
IVа, комн. 1-12), расположенных по адресу: Москва, ХХХХХХХХ пер., ХХ, стр. 2, по состоянию на 
11.10.13 г. 

2.7. Задачи исследования 
Перед специалистами поставлена следующая задача: 

 провести исследование Заключения эксперта №ХХХХ/19 от 23.03.2015 г. по арбитражному делу № А40-
ХХХХХХХХХХ/14 на соответствие требованиям и нормам законодательства, наличие методологических и 
методических нарушений и обоснованность вывода о рыночной стоимости объекта исследования. 

2.8. Список источников информации 
При подготовке Заключения специалиста были использованы нижеследующие справочные материалы и 
нормативные документы, которыми руководствовались Специалисты при проведении исследования. 

Нормативные акты (в редакции на дату проведения судебной экспертизы): 

 «Конституция Российской Федерации» (принята всенародным голосованием 12.12.1993); 
 «Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации» от 24.07.2002 № 95-ФЗ; 
 «Федеральный закон от 31.05.2001 №73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной деятельности в 

Российской Федерации». 

Стандарты оценки (в редакции на дату проведения судебной экспертизы): 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. №298 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. №299 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 25 сентября 2014 г. №611 г. Москвы. 

Научная литература: 

 Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости, М. – Маросейка, 2009 г.; 
 Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости, М. – Финансы и статистика, 2005 г.; 
 Каминский А. В. , Страхов Ю. И., Трейгер Е. М. Анализ практики оценки недвижимости. Международная 

академия оценки и консалтинга, М. – 2005 г.; 
 Лейфер Л. А. и Шегурова Д. А. Справочник оценщика недвижимости. – Н. Новгород, 2010 г.; 
 Лейфер Л. А. и Шегурова Д. А. Справочник оценщика недвижимости. – Н. Новгород, 2012 г.; 
 Лейфер Л. А. и Шегурова Д. А. Справочник оценщика недвижимости. – Н. Новгород, 2014 г.; 
 Россинская Е. Р. Судебная экспертиза: типичные ошибки. – Москва: Проспект, 2014 – 544 с.; 
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 Россинская Е. Р., Галяшина Е.И. Настольная книга судьи: судебная экспертиза. – Проспект, 2010 г. – 
464 с.; 

 Россинская Е. Р. Судебная экспертиза в гражданском, арбитражном, адм. и уголовном процессе 2006 г.; 
 Рутгайзер В. М. Оценка рыночной стоимости недвижимости, изд-во «Дело», 1998 г., М. – Альпина 

Бизнес Букс, 2004 г.; 
 Яскевич Е. Е. Практика оценки недвижимости. Москва: Техносфера, 2011 г. — 504 c. 
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РАЗДЕЛ 3. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

Мы, сотрудники ООО «Апхилл», Вусов Александр Владимирович и Сёмин Алексей Александрович, на 
основании договора №ХХХХ/15 от 20.06.2016 г., провели исследование заключения эксперта №ХХХХ/19 по 
арбитражному делу № А40-ХХХХХХХХХХ/14 на наличие возможных методологических и методических 
нарушений, нарушений законодательства в области судебных экспертиз и оценочной деятельности а 
также сделали вывод об обоснованности рыночной стоимости предмета исследования. 

На момент проведения экспертизы (20-30 июня 2016 г.) эксперт обязан руководствоваться следующими 
основными законодательными актами в области судебной экспертизы: 

 Федеральный закон от 31.05.2001 № 73-ФЗ (ред. от 28.06.2009) «О государственной судебно-
экспертной деятельности в Российской Федерации» (ФЗ-73); 

 «Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации» от 24.07.2002 № 95-ФЗ. 

А также стандартами оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. №298 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. №299 г. Москвы; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 25 сентября 2014 г. №611 г. Москвы. 

При выполнении исследования были проанализированы вышеуказанные нормативные акты на 
соответствие выполнения их требований. 

3.1. Общий Анализ требований к Экспертному заключению  
При анализе экспертного заключения выявлены следующие несоответствия и нарушения: 

1. Согласно Постановлению о назначении оценочной судебной экспертизы от ХХ.ХХ.20ХХ г. Объектом 
судебной экспертизы является рыночная стоимость объектов недвижимого имущества – нежилого 
помещения общей площадью 198,2 кв. м. (этаж 1, пом. IV, комн. 1-7, пом. IVа, комн. 1-12), 
расположенных по адресу: Москва, ХХХХХХХХ пер., ХХ, стр. 2. 

На стр. 13-14 заключения приводится следующий текст: 

«…6. Эксперт не проводил какие-либо специальных, не предусмотренных определением о назначении 
оценочной экспертизы, исследований. Например, исследований экологической, санитарной или 
экономической и политической ситуаций и т. п. В определении районного суда г. Тулы по 
уголовному делу № 00111 от ХХ.ХХ.2015 г. о назначении экспертизы не указаны точные даты, по 
состоянию на которую должна быть определена рыночная стоимость квартиры. Для целей данного 
экспертного заключения эксперт произвел расчет рыночной стоимости квартиры до проведения 
капитального ремонта по состоянию на 01.04.2013, расчет рыночной стоимости квартиры после 
проведения ремонта был произведен на 01.11.2013 г.  
7. В связи с тем, что за период проведения ремонта цены на жилье выросли, расчет рыночной 
стоимости квартиры после проведения ремонта проводился без учета роста цен на жилье за период 
проведения ремонта. 
Экспертное заключение характеризуется следующими общими ограничительными условиями: 
1. Мнение эксперта относительно рыночной стоимости квартиры является действительным только на 
дату, специально оговоренную в настоящем экспертном заключении, и базируется на ситуации, 
существующей на эту дату. 
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2. Экспертное заключение содержит профессиональное мнение эксперта относительно рыночной 
стоимости квартиры. Это не является гарантией того, что квартира могла быть продана по цене, 
равной величине рыночной стоимости, указанной в заключении». 

Таким образом, эксперт приводит рассуждения о рыночной стоимости квартиры по 
определении районного суда г. Тулы на 01.04.2013 г., что противоречит Постановлению о 
назначении оценочной судебной экспертизы от ХХ.ХХ.2016 г. Данный факт указывает на то, 
что экспертом проводился анализ стоимости совершенно другого объекта недвижимости по 
другому определению, а, следовательно, данное заключение не может быть достоверным в 
рамках уголовного дела № 00111. 

2. На стр. 15 экспертного заключения приводится следующий текст: 

«4. Применение подходов оценки (расчеты). Для оценки рыночной стоимости объекта оценки были 
рассмотрены три подхода (затратный, сравнительный и доходный), являющихся стандартными при 
проведении работ по оценке недвижимости. 
5. Произведен расчет стоимости объекта. Результаты и выводы изложены в виде письменного 
заключения». 

Представленное заключение не содержит какие-либо расчеты стоимости объекта с 
применение подходов к оценке. Что грубо нарушает основные методологические 
положения в оценке стоимости имущества, а также стандартны оценки (ФСО №1, №2, №3, 
№7), обязательные к применению при осуществлении оценочной деятельности.  

3. В приложении к экспертному заключению представлена копия Выписки из единого государственного 
реестра саморегулируемой организации оценщиков от 12 июля 2007 г. 

Датой проведения экспертизы является «13-15 июня 2016 года», в то время как датой 
выдачи выписки является 12 июля 2007 г. Таким образом, с момента выдачи выписки до 
момента формирования экспертного заключения прошло более 9 лет, следовательно, 
невозможно убедиться в актуальности приложенного к заключению документа, что, в свою 
очередь, может вводить пользователя отчета в заблуждение. 
 

4. В приложении к экспертному заключению представлена копия Диплома о профессиональной 
переподготовке по программе профессиональной переподготовки оценщиков серии ПП № ХХХХХ7 
ХХХХХХ Елены Николаевны от 25 июня 2000 г. 

Согласно «Временным требования к профессиональному обучению оценщиков» принятым за основу 
Национальным советом по оценочной деятельности в Российской Федерации 18 ноября 2008 г.:  

«С 01 января 2010 года документы, подтверждающие получение профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности без своевременного (каждые три года) повышения квалификации будут 
признаваться недействительными…» 

С момента выдачи диплома о профессиональной переподготовке до момента 
формирования экспертного заключения прошло более 16 лет. Иные документы, 
подтверждающие образование эксперта в заключении отсутствуют. Таким образом, можно 
сделать вывод о несоответствии полученных знаний экспертом с требованиями к 
профессиональному обучению оценщиков.  

Выводы: 

В экспертном заключении проведен анализ другого объекта исследования на другую дату, нежели 
обозначено в Постановлении о назначении оценочной судебной экспертизы от 13 апреля 2016 г. В 
заключении не проведены расчеты рыночной стоимости, квалификация экспертов не соответствуют 
установленным требованиям, что позволяет сделать вывод о некомпетентности эксперта, проводившего 
экспертизу и недостоверности оценки. 
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В нарушении требования п. 1 ст. 204 УПК РФ в заключении отсутствует данные об указании 
примененных методиках. 

П. 3 ст. 204 УПК РФ: «Материалы, иллюстрирующие заключение эксперта (фотографии, схемы, графики 
и т.п.), прилагаются к заключению и являются его составной частью». 

Несмотря на то, что экспертом был проведен осмотр объекта экспертизы материалы, 
иллюстрирующие заключение эксперта (фотографии) в заключении отсутствуют, что не 
позволяет сделать вывод об объективности и всесторонности исследования. 

 

Выводы: 

Проверка экспертного заключения с позиции требований Уголовно-процессуального кодекса Российской 
Федерации не может выявить достоверность величины определяемой рыночной стоимости объекта 
экспертизы. Несоответствие требованиям, предъявляемым к заключению эксперта, отсутствие полноты 
экспертизы, отсутствие методики экспертизы, всесторонности, объективности, и прочих материалов, 
можно сделать вывод о недостоверности оценки. 

3.4. Анализ Экспертного заключения на соответствие 
Федеральным стандартам оценки (ФСО № 1, № 2, № 3) 
В анализируемом экспертном заключении на стр. 14 указано, что экспертиза «выполнена в соответствии с 
Федеральными стандартами оценки ФСО №№ 1-3, утвержденными приказами Минэкономразвития России 
№№ 254-256 от 20.07.2007, а также Сводом стандартов оценки (ССО 2010) Российского общества 
оценщиков (РОО), вступившим в действие с 1 января 2010 г.» 

1. Согласно п. 20 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки»: «Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 
доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода…». 

В нарушении требования п. 20 ст. ФСО №1 в заключении отсутствует использование 
затратного, сравнительного и доходного подходов к оценке или обоснованный отказ от их 
использования. 

Так как в экспертном заключении не приводится использование подходов нарушаются 
также связанные с п. 20 ФСО №1 пункты, а именно 21, 22, 23 и 24, в которых 
устанавливаются требования к подходам к оценке и согласованию результатов оценки. 

2. Согласно п. 4 ФСО №3 «Требования к отчету об оценке»: «При составлении отчета об оценке оценщик 
должен придерживаться следующих принципов: 

 в отчете должна быть изложена вся информация, существенная с точки зрения стоимости объекта 
оценки (принцип существенности); 

 информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате 
расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, должна 
быть подтверждена (принцип обоснованности); 

 содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей отчета об оценке, а 
также допускать неоднозначного толкования (принцип однозначности); 

 состав и последовательность представленных в отчете об оценке материалов и описание процесса 
оценки должны позволить полностью воспроизвести расчет стоимости и привести его к аналогичным 
результатам (принцип проверяемости)». 

В нарушении требования п. 4 ФСО №3 в заключении отсутствует: 

 ценообразующая информация об объекте исследования; 
 расчет стоимости объекта исследования; 
 методики оценки объекта исследования; 
 описания процесса оценки с возможностью полностью воспроизвести расчет стоимости и 

привести его к аналогичным результатам. 
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РАЗДЕЛ 4. ВЫВОДЫ 

Исследуемый Документ в рамках нормативных требований действующего законодательства не отвечает 
форме и содержанию средств доказывания рыночной стоимости объекта недвижимого имущества: 

 нежилого помещения общей площадью 198,2 кв. м. (этаж 1, пом. IV, комн. 1-7, пом. IVа, комн. 1-12), 
расположенных по адресу: Москва, ХХХХХХХХ пер., ХХ, стр. 2. 

Анализ экспертного заключения на требования нормативных законодательных актов выявил следующее 
количество ошибок: 

 общий анализ требований к заключению – 4 грубых нарушения; 
 анализ экспертного заключения на соответствие ФЗ «О государственной судебно-экспертной 

деятельности в Российской Федерации» (ФЗ-73) – 7 несоответствий федеральному закону. 
 анализ экспертного заключения на соответствие Уголовно-процессуальному кодексу Российской 

Федерации (УПК РФ) – 8 грубых нарушений кодекса. 
 анализ Экспертного заключения на соответствие Федеральным стандартам оценки (ФСО № 1, № 2, № 

3) – 13 нарушений стандартов оценки. 

Таким образом, заключение содержит 32 нарушения требований законодательства Российской 
Федерации, требований, предъявляемых к оценщику и требования Федеральных стандартов оценки. 
 
Особо стоит выделить рассуждения эксперта о рыночной стоимости квартиры по определении 
районного суда г. Тулы в предоставленном экспертном заключении (стр. 13-14), что противоречит 
существующему Постановлению о назначении оценочной судебной экспертизы от ХХ.ХХ.2016 г.: 
 

«…6. Эксперт не проводил какие-либо специальных, не предусмотренных определением о назначении 
оценочной экспертизы, исследований. Например, исследований экологической, санитарной или 
экономической и политической ситуаций и т. п. В определении районного суда г. Тулы по уголовному 
делу № 00111 от ХХ.ХХ.2015 г. о назначении экспертизы не указаны точные даты, по состоянию на 
которую должна быть определена рыночная стоимость квартиры. Для целей данного экспертного 
заключения эксперт произвел расчет рыночной стоимости квартиры до проведения капитального 
ремонта по состоянию на 01.04.2013., расчет рыночной стоимости квартиры после проведения ремонта 
был произведен на 01.11.2013 г.  
7. В связи с тем, что за период проведения ремонта цены на жилье выросли, расчет рыночной 
стоимости квартиры после проведения ремонта проводился без учета роста цен на жилье за период 
проведения ремонта. 
Экспертное заключение характеризуется следующими общими ограничительными условиями: 
1. Мнение эксперта относительно рыночной стоимости квартиры является действительным только на 
дату, специально оговоренную в настоящем экспертном заключении, и базируется на ситуации, 
существующей на эту дату. 
2. Экспертное заключение содержит профессиональное мнение эксперта относительно рыночной 
стоимости квартиры. Это не является гарантией того, что квартира могла быть продана по цене, равной 
величине рыночной стоимости, указанной в заключении». 

Данный факт указывает на то, что экспертом проводился анализ стоимости совершенно 
другого объекта недвижимости по другому определению, а, следовательно, данное 
заключение не может быть достоверным в рамках уголовного дела № 00111. 
 
Полнота исследований в анализируемом заключении не достаточна для установления рыночной стоимости 
объекта оценки. Заключение эксперта должно основываться на положениях, дающих возможность 
проверить обоснованность и достоверность сделанных выводов на базе общепринятых научных и 
практических данных. Нарушен принцип проверяемости использованных материалов и процесса оценки 
(ФСО № 1, № 2, №3 ), в заключении нет ни обоснования, ни расчетов, ни источников информации по 
использованным в расчетах рыночной стоимости величинам и данным, соответственно, результаты и 
выводы нельзя признать обоснованными.  
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Проверить достоверность выводов возможно только путем альтернативной оценки с соблюдением всех 
норм методологии оценки и законодательства с области финансово-экономических экспертиз. 

 

 

А. В. Вусов 
Оценщик I категории, 
Руководитель проектов по оценке 
 
 

А. А. Сёмин 
Оценщик II категории, 
Генеральный директор ООО «Апхилл» 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 К ЗАКЛЮЧЕНИЮ ЭКСПЕРТА АБ-ХХХ/16 ОТ 30.06.2016 Г. 

ДОКУМЕНТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ 
ЭКСПЕРТНОГО УЧРЕЖДЕНИЯ И ЭКСПЕРТОВ 
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