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Уважаемые Коллеги!
Се мь лет назад, в 2014 году, в свет вышла первая редакция 

Учебника. За прошедшее время книга фактически стала ме-
тодическим руководством экспертизы (проверки) отчетов об 
оценке и рецензирования заключений судебных экспертов. 
Она активно используется экспертами различных саморегу-
лируемых организаций оценщиков (СРОО), судебными экс-
пертами, юристами и судьями, заказчиками услуг по оценке. 
Учебник стал опорным материалом для магистерской про-
граммы «Экспертиза отчетов об оценке», используется для 
магистерской программы «Судебная финансово-экономи-
ческая экспертиза» в РЭУ им. Г.В. Плеханова и целого пула 
иных образовательных программ профессиональной пере-
подготовки и повышения квалификации.
В целях повышения качества оценочных и экспертных ус-

луг с ноября 2018 года вторая редакция учебника размещена 
в открытом доступе на сайте Ассоциации «СРОО «Эксперт-
ный совет» [139] и портале #оценщикивместе [135].
Мир динамично меняется, меняется и профессиональная 

оценочная деятельность: оценщики все чаще стали ответ-
чиками в судах, фигурантами уголовных дел и дисципли-
нарных разбирательств, выросли сложность и разнообразие 
задач оценочных и судебных финансово-экономических 
экспертиз, произошла трансформация института государ-
ственной кадастровой оценки, выросла рыночная неопре-
деленность в период пандемии. Общество сформировало 
запрос на повышение качества услуг по оценке.
Третья редакция Учебника отвечает на вызовы времени 

и значительно расширяет перечень рассматриваемых тем, 
в первую очередь участие оценщиков в судебных разбира-
тельствах. Акцент на экспертизу отчетов об оценке допол-
нен методическим аппаратом и инструментарием проверки 
и контроля качества любых документов, содержащих мо-
тивированное мнение о величине стоимости: заключений 
судебных экспертов, заключений специалистов, рецензий, 
технико-экономических обоснований, бизнес-планов и т.д.

Учебник содержит новые крупные модули: международ-
ный опыт судебной экспертизы (раздел 2.3), рецензирование 
заключений судебных экспертов и иных документов (раздел 
8.1), письменная коммуникация в деятельности эксперта 
(раздел 8.2).  Другие разделы были значительно обновлены 
с учетом ре зультатов практической апробации соответству-
ющего инструментария, изменений нормативно-правовой 
базы, появления новых аналитических и статистических 
данных.
По сути, появившись как учебник по относительно узкой 

теме экспертизы отчетов об оценке членами Экспертных 
советов СРОО, книга трансформировалась в единый учеб-
но-методический комплекс оценщика, специалиста, экспер-
та СРОО и судебного эксперта, включающий набор инстру-
ментов обоснования и опровержения профессиональной 
позиции, связанной с установлением величины стоимости и 
иных рыночных показателей.

При подготовке книги активно использовался научный 
и практический потенциал профессионального оценочно-
го сообщества, был использован инструмент краудсорсинга 
в рамках движения #оценщикивместе.
Отдельную благодарность авторы выражают:

� Лапину Михаилу Валериевичу — за помощь в форми-
ровании и описании методологического фундамента 
экспертизы отчетов об оценке;

� Киршиной Наталье Рудольфовне — за анализ между-
народного опыта судебной экспертизы по определе-
нию стоимости;

� Аболенцевой (Дежиновой) Олесе Юрьевне — за про-
работку юридических вопросов экспертизы и рецензи-
рования.

Еще множество коллег внесли большой вклад в подготов-
ку учебника (в алфавитном порядке): Богатова Екатерина 
Михайловна, Бойко Андрей Юрьевич, Брусникин Игорь 
Сергеевич, Волкова Ирина Геннадьевна, Голощапова Татья-
на Васильевна, Горев Сергей Владимирович, Горюнов Иван 
Александрович, Захаров Александр Владимирович, Зумберг 
Алексей Валерьевич, Игнатьева Светлана Владимировна, Ил-
лювиев Василий Романович, Ильина Юлия Сергеевна, Кизя-
кин Егор Сергеевич, Маккинли (Кузяева) Елена Викторовна, 



Пантюхин Андрей Леонидович, Петруня Людмила Никола-
евна, Умурзакова Наталья Юрьевна, Чеснокова Мария Ан-
дреевна, Шабля Егор Ярославович.

#оценщикивместе могут больше!
Авторы выражают также глубокую признательность ос-

новным организациям, на базе которых более 10 лет апроби-
ровался методический инструментарий экспертизы — Ассо-
циации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экс-
пертный совет» и Союзу судебных экспертов «Экспертный 
совет».
Ассоциация «Саморегулируемая организация «Эксперт-

ный совет» специализируется на методическом сопровожде-
нии и экспертизе отчетов об оценке по сложным проектам, 
включая судебные разбирательства. В составе Экспертного 
совета Ассоциации на территории всех регионов России 
работают множество ведущих экспертов по различным на-
правлениям. При возникновении сложных методических за-
дач и экспертиз коммерческие и государственные заказчики 
часто обращаются в Экспертный совет, давно и прочно заре-
комендовавший себя у потребителей, оценщиков и консуль-
тантов, ставший эталоном качества в области экспертиз. Это 
позволило СРО накопить масштабный и уникальный опыт, 
который лег в основу разработки многих методических ос-
нов экспертизы, изложенных в учебнике. Ассоциация за 
годы работы разработала более двух десятков профильных 
образовательных программ, обучила более 15 тысяч человек, 
выпустила десятки методических материалов в профильной 
сфере.
Союз судебных экспертов «Экспертный совет» функцио-

нирует на базе Ассоциации, развивая направление судебных 
и внесудебных экспертиз. В состав Союза входят только вы-
сококвалифицированные эксперты со стажем около 10-15 лет. 
Экспертная организация работает главным образом 

в области финансово-экономических и оценочных экспер-
тиз в части имущественных споров, банкротства, антимоно-
польного законодательства, экономических преступлений, 
а также выполняет строительно-технические и почерковед-
ческие исследования. Союз консультирует по вопросам вы-
работки эффективной стратегии ведения спора, в том числе 
по подготовке заключений специалистов, рецензий на за-
ключения, экспертиз отчетов и судебных экспертиз. Союз 
также ведет методическую работу, решая проблемы судеб-

ной финансово-экономической экспертизы в вопросах, где 
отсутствует единая методология. 
В РЭУ им. Г.В. Плеханова работает Базовая кафедра «Эко-

номические и правовые экспертизы» Союза судебных экс-
пертов «Экспертный совет», которая обучает экспертов, 
проводит экспертизы и выполняет иные исследования.

Коллектив авторов:   А.В. Каминский
      М.О. Ильин
      В.И. Лебединский
      К.Е. Калинкина
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Целевая аудитория Учебника:

� члены Экспертных советов саморегулируемых органи-
заций оценщиков;

� судебные эксперты;
� адвокаты по уголовным делам экономической направ-
ленности;

� юристы по экономическим спорам;
� судьи;
� члены Комиссий по рассмотрению споров о результа-
тах определения кадастровой стоимости и сотрудники 
государственных бюджетных учреждений, уполномо-
ченных на определение кадастровой стоимости;

� государственные служащие и сотрудники корпора-
тивных заказчиков оценочных услуг, уполномоченные 
проводить проверку отчетов об оценке;

� Оценщики со значительным стажем работы, в т.ч. 
специалисты, в должностные обязанности которых 
входит внутренний контроль качества отчетов об 
оценке;

� преподаватели дисциплин оценочного и экспертного 
пула.

Учебник рассчитан на читателей, имеющих базовые зна-
ния в сфере экономики.
Учебник обобщает учебно-методические комплексы ма-

гистерской программы «Экспертиза отчетов об оценке» во 
ФГБОУ ВПО РЭУ им. Г.В. Плеханова, многолетнюю деятель-
ность Авторов по организации, контролю и проведению 
экспертизы (проверки) свыше 22 000 отчетов об оценке, за-
ключений судебных экспертов, рецензий и иных докумен-
тов, содержащих мотивированное мнение о стоимости раз-
личных видов объектов оценки, и обучению Экспертов в:

� саморегулируемых организациях оценщиков и про-
фессиональных объединениях оценщиков и экспертов 
(2002—2020 годы);

� Федеральном агентстве по управлению федеральным 
имуществом (Росимуществе) (2005—2008 годы);

� судебном производстве (2005—2020 годы);
� работе (практической апробации) Апелляционного 
органа Совета по оценочной деятельности при Минэ-
кономразвития России (2019—2020 годы),

а также результаты научных исследований в магистерских 
диссертациях слушателей программы «Экспертиза отче-
тов об оценке» во ФГБОУ ВПО РЭУ им. Г.В. Плеханова 
(2012—2020 годы).
Учебник рекомендован к использованию в рамках ма-

гистерской программы «Экспертиза отчетов об оценке» (на-
правление 38.04.01 «Экономика») и имеет многостороннюю 
направленность:

� методологическую — раскрывает принципы, мето-
ды, алгоритмы и инструменты экспертизы отчетов об 
оценке;

� практическую — содержит примеры замечаний на ти-
повые нарушения в отчетах об оценке, проверочные 
таблицы и таблицы с описанием фрагментов отчетов, 
где нарушения встречаются наиболее часто;

� аналитическую — содержит анализ международного 
опыта экспертизы отчетов об оценке и судебной экс-
пертизы в сфере определения стоимости;

� научную — содержит предложения по возможным 
структурно-логическим схемам научных исследова-
ний в диссертациях по магистерской программе «Экс-
пертиза отчетов об оценке» (приложение 3).

Логическое устройство Учебника. Раскрываемая в книге 
методология и лучшие практики экспертизы отчетов об оцен-
ке основаны на международном опыте, который рассмотрен в 
главах 1 и 2. Приведен анализ профильного законодательства 
и практики экспертизы отчетов об оценке и судебной экспер-
тизы по определению стоимости в России, США, Великобри-
тании, Германии, Франции, Италии и других странах.
Глава 3 содержит анализ нарушений в отчетах об оцен-

ке — рассмотрены причины их появления и классификация, 
анализируется фундаментальное понятие существенно-
сти, рассматриваются инструменты и примеры искажения 
стоимости.

Предисловие
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В экспертизе отчетов об оценке есть две основные про-
блемы — выявление нарушения и обоснование профессио-
нальной позиции в отношении выявленного нарушения:

� глава 4 относится к первой из указанных проблем — 
описывает методический фундамент экспертизы: кон-
кретные методы и алгоритмы выявления нарушений 
на примере отчетов об оценке типовых объектов не-
движимости;

� глава 5 сконцентрирована на второй проблеме — фор-
мировании результатов экспертизы (проверки) отчета 
об оценке: рассматриваются методы обоснования про-
фессиональной позиции Эксперта, требования к фор-
мулированию замечаний, даются примеры типовых 
формулировок на распространенные ситуации.

Отчеты об оценке значительно отличаются спецификой 
объектов оценки, их рыночной конъюнктурой, а также ис-
пользуемыми моделями расчета. Глава 6 посвящена спец-
ифике экспертизы отчетов об оценке бизнеса, инвестици-
онных активов, а также отчетов об итогах государственной 
кадастровой оценки.
Глава 7 предоставляет возможность учиться на ошибках 

других Экспертов. В ней рассматриваются классификация 
и типовые примеры ошибок, основы АнтиЭкспертизы отче-
тов об оценке.
В заключительной главе 8 рассматриваются отдельные 

практические вопросы экспертизы: рецензирование заклю-
чений судебных экспертов и иных мотивированных мнений 
о стоимости, инструментарий эффективной письменной 
коммуникации, описываются основные стереотипы след-
ственных органов в отношении оценочной и экспертной де-
ятельности, а также поднимаются важнейшие вопросы эти-
ки экспертной деятельности.
Основной акцент материала учебника сделан на содержа-

тельных вопросах экспертизы отчетов об оценке и провер-
ке иных документов, содержащих мотивированное мнение 
о стоимости: принципах экспертизы, методах выявления 
нарушений, типологии ошибок Оценщиков и Экспертов, 
методах обоснования профессиональной позиции и кон-
троля деятельности Эксперта, принципах формулирования 
замечаний. Данные вопросы актуальны вне зависимости от 
временных или законодательных рамок — они не зависят от 

нормативно-правовой базы, регулирующей проверку отче-
тов об оценке или иных документов в конкретном профес-
сиональном сообществе или государстве. Экспертиза, про-
водимая Экспертными советами СРОО, рассматривается как 
частный случай проверки отчетов об оценке.

Для удобства использования часть материалов Учебника 
размещена в открытом доступе (приложение 4). Это позво-
лит проводить их актуализацию без ограничений печатной 
версии, а также эффективно использовать ссылки на он-
лайн-источники, приведенные по тексту.
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Важное замечание:
При анализе представленных в Учебнике примеров читатель, 
возможно, сможет описать гипотетическую или реальную оце-
ночную ситуацию, выводы в рамках которой отличались бы от 

выводов, указанных в Учебнике.
В этой связи отметим, что большинство оценочных ситуаций 

характеризуется уникальным набором значений ценообразую-

щих факторов объекта оценки, объектов-аналогов и рыночной 

конъюнктуры. В Учебнике при рассмотрении примеров описы-

ваются только те факторы, которые являются значимыми для 

целей анализа. Предполагается, что значения прямо не указан-

ных факторов соответствуют среднерыночным и не оказыва-
ют влияния на выводы, сделанные в Учебнике по результатам 

анализа конкретной ситуации.

1.1. История обучения Экспертов в России

Становление рыночных отношений неразрывно 
связано с развитием оценочной деятельности, направлен-
ной на установление стоимостного эквивалента активов 
и обязательств, в отношении которых принимается управ-
ленческое решение. Практически во всех сферах деятель-
ности вместе с получением первых результатов выполне-
ния работ или оказания услуг возникала необходимость 
проверки их качества — проверки на соответствие зако-
нодательно установленным требованиям, сложившимся 
правилам делового оборота и требованиям потребителей. 
Аналогичная ситуация сложилась и в оценочной деятельно-
сти. С появлением первых отчетов об оценке потребовалась 
проверка достоверности определенной в них стоимости, ко-
торая проводилась самими заказчиками оценочных услуг, 
в т.ч. уполномоченными государственными органами, су-
дебными экспертами и другими лицами.
Полноценное развитие теории и практики экспертизы 

(проверки) отчетов об оценке в России началось с конца 90-х 
годов XX века и осуществлялось тремя группами субъектов:

� профессиональными организациями оценщиков, 
часть которых впоследствии была преобразована в са-
морегулируемые организации оценщиков;

� уполномоченными органами государственной и му-
ниципальной власти, в т.ч. Федеральной службой по 
финансовому оздоровлению и банкротству, Федераль-
ным долговым центром, Росимуществом, Роснедвижи-
мостью, Российским фондом федерального имущества, 
Департаментом имущества города Москвы, Комитета-
ми по управлению государственным и муниципаль-
ным имуществом;

� структурными подразделениями крупных корпора-
тивных заказчиков.

Важным этапом развития стало выделение в обществен-
ных организациях оценщиков оценщиков-экспертов, кото-
рым было доверено высказывать профессиональное сужде-
ние о качестве отчетов об оценке коллег. Например, в 2002-
2004 годах на заседаниях Экспертного совета Общественной 
организации «Российское общество оценщиков» вырабаты-
вались консолидированные позиции по сложным оценоч-
ным ситуациям, обобщались типичные ошибки, содержа-
щиеся в отчетах об оценке.
Следующим заметным шагом стал стартовавший в 2005 

году эксперимент по аккредитации оценочных компа-
ний-экспертов в Росимуществе. Начальник Управления 
учета имущества, анализа, оценки и контроля его исполь-
зования Егор Николаевич Поляков на конкурсной основе 
привлекал ведущие оценочные компании к проверке отче-
тов об оценке, поступающих в Росимущество. Именно тог-
да стало понятно, что большинство даже высококвалифи-
цированных Оценщиков не всегда могут выявить наиболее 
существенные нарушения, допущенные в отчетах об оценке, 
и корректно формулировать соответствующие замечания.
С 2005 года по инициативе заместителя начальника 

Управления — начальника Отдела оценки Управления 
учета имущества, анализа, оценки и контроля его исполь-
зования Росимущества Алексея Владимировича Каминско-
го подготовка Экспертов принимает форму стажировки 
сотрудников аккредитованных компаний, а также сотруд-
ников территориальных управлений Росимущества в Цен-
тральном аппарате Росимущества. В ходе стажировки была 
инициирована дискуссия о том, как из опытного Оценщика 

1. ВВОДНЫЕ 
ПОЛОЖЕНИЯ
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подготовить квалифицированного Эксперта. Следующим 
шагом стала подготовка методических материалов и прове-
дение семинаров, на которых впервые рассматривались сле-
дующие проблемы:

� как проверять отчет об оценке и выявлять наиболее су-
щественные нарушения (при их наличии);

� как именно нужно формулировать замечания в экс-
пертных заключениях (понятно, однозначно, коротко, 
обоснованно, с указанием существенности);

� что такое инструменты создания и уничтожения стои-
мости;

� зачем нужна экспресс-проверка отчетов об оценке, как 
ее проводить.

Параллельным путем шло развитие проверки отчетов 
об оценке в Российском фонде федерального имущества 
(РФФИ), в структурах корпоративных заказчиков, напри-
мер, в ОАО «РЖД», ПАО «Газпром», ПАО Сбербанк, АО 
«Альфа-Банк». Результатом стали программы аккредитации 
оценочных организаций при соответствующих корпоратив-
ных структурах, в т.ч. включающие экзамены в форме теста, 
кейсов, собеседования, рассмотрения конкурсных отчетов 
об оценке.
С 2008 года оценочное сообщество начинает функцио-

нировать на принципах саморегулирования — повышается 
роль профессиональных организаций оценщиков, прежде 
всего имеющих статус СРОО. В 2008-2009 гг. Алексеем Влади-
мировичем Каминским и Кирой Евгеньевной Калинкиной 
была проведена серия авторских семинаров — мастер-клас-
сов в десятках регионов России по экспертизе отчетов об 
оценке различных типов объектов оценки. Их участниками 
стали порядка тысячи человек — членов Экспертных советов 
СРОО, представителей корпоративных заказчиков и сотруд-
ников государственных органов, проводящих экспертизу 
(проверку) отчетов об оценке, Оценщиков и судебных экс-
пертов. Впервые на этих мероприятиях вопросы экспертизы 
рассматривались не с позиции низкого качества отчетов об 
оценке и анализа типовых ошибок, допускаемых Оценщи-
ками, а с точки зрения отсутствия единых правил экспер-
тизы, понятных всем Экспертам, Оценщикам и Заказчикам. 
Дискуссии, возникающие в рамках указанных мероприятий, 
показали, что в профессиональном оценочном сообществе 

отсутствует единая методология, требования, процедура 
проведения экспертизы отчетов об оценке. Более того, было 
наглядно показано наличие у ведущих Экспертов из различ-
ных СРОО взаимоисключающих точек зрения по принци-
пиальным вопросам экспертизы. Встала задача системного 
развития теории и практики экспертизы отчетов об оценке.
С 2009 по 2011 гг. функционировала Рабочая группа по 

методологии экспертизы отчетов об оценке [187]. На первом 
этапе в Рабочей группе в инициативном порядке объедини-
лись представители профессионального оценочного и экс-
пертного сообщества, а также представители крупнейших 
потребителей оценочных услуг, результатом работы стал 
проект методических рекомендаций по экспертизе отче-
тов об оценке. На втором этапе Рабочая группа действовала 
в рамках Национального совета по оценочной деятельности, 
разрабатывая профильный федеральный стандарт оценки — 
ФСО №5 [17].
В 2011 году объемы экспертизы (проверки) отчетов об 

оценке достигли критического размера, когда стало невоз-
можно не замечать непрофессионализм и недобросовест-
ность отдельных «экспертов». В профессиональном сооб-
ществе поднимаются вопросы АнтиЭкспертизы — проти-
водействия недобросовестной и/или некачественной экс-
пертизе отчетов об оценке. Данная тематика была выделена 
в отдельные семинары и мастер-классы, которые проводи-
лись СРОО «Экспертный совет».
В 2012 году Кира Евгеньевна Калинкина во ФГБОУ ВПО РЭУ

им. Г.В. Плеханова при организационной и методической 
поддержке СРОО «Экспертный совет» (на тот момент — Не-
коммерческого партнерства) открывает первую в стране 
профильную образовательную программу высшего образо-
вания — магистерскую программу «Экспертиза отчетов об 
оценке» (направление 38.04.01 «Экономика»).
В 2013 году для обеспечения учебного процесса магистра-

туры Максим Олегович Ильин разрабатывает учебно-мето-
дические комплексы дисциплин профессионального цик-
ла, в т.ч. курс лекций по дисциплине «Экспертиза отчетов 
об оценке недвижимости» [133]. В июне 2014 года в свет вы-
ходит первая редакция настоящего Учебника, обобщившая 
более чем десятилетний опыт авторского коллектива по ор-
ганизации, контролю качества оценочных работ и проведе-
нию экспертизы отчетов об оценке.
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С февраля 2014 года на постоянной основе проводится 
подготовка Экспертов в формате стажировки — члены Экс-
пертного совета СРОО «Экспертный совет», претендующие 
на получение полномочий по проведению экспертизы от-
четов об оценке в соответствующем регионе, в течение двух 
недель отрабатывают навыки экспертизы в Центральном 
аппарате СРОО «Экспертный совет» (Москва).
В 2019 году в РЭУ им. Г.В. Плеханова создана базовая ка-

федра Союза судебных экспертов «Экспертный совет» «Эко-
номические и правовые экспертизы», в рамках которой ин-
струментарий экспертизы отчетов об оценке рассматривает-
ся применительно к судебным финансово-экономическим 
экспертизам.
По сути, мы наблюдаем процессы, похожие на те, что про-

исходили в сфере финансового учета в Европе в XI-XII веках. 
Тогда из профессионального бухгалтерского сообщества 
выделилась группа людей, которые заявили себе, коллегам 
и окружающему миру: мы хорошо знаем, как нужно вести 
бухгалтерию, мы повысим доверие к бухгалтерскому учету. 
Данные заявления были подкреплены обширной методи-
ческой и организационной работой, а главное — носители 
данной идеи верили в нее, для них служение Профессии 
стало смыслом жизни. Теперь их называют аудиторами.
Аналогично можно спрогнозировать дальнейшее самоо-

пределение тех, чья деятельность по сути является «аудитом 
в сфере установления стоимости». Опытные и квалифици-
рованные профессионалы в сфере установления стоимости 
и смежных областях через инструмент экспертизы отчетов 
об оценке повышают качество оценочных услуг, повыша-
ют доверие к профессиональному оценочному сообществу. 
И законодательное признание данного направления дея-
тельности является всего лишь формальностью.

1.2. Методика обучения Экспертов
Количество лиц, на постоянной основе занимающихся 

экспертизой (проверкой) отчетов об оценке, постоянно рас-
тет. Если на середину 2015 года таких лиц в России было око-
ло 6 000 человек [131], то к 2020 году их количество возросло, 
как минимум, до 7 000. Отметим, что данный рост произо-
шел на фоне заметного, почти двукратного снижения офи-
циальной численности Оценщиков в связи с законодатель-
ным введением процедуры квалификационного экзамена 
по направлениям оценочной деятельности.

При этом, к сожалению, все еще приходится констатиро-
вать отсутствие единых правил экспертизы (проверки) от-
четов об оценке. Если один и тот же отчет об оценке дать 
различным Экспертам, то, с большой степенью вероятности:

� одни Эксперты выдадут положительные заключения, 
а другие — отрицательные; 

� в одних отрицательных заключениях будут замечания, 
оказывающие существенное влияние на итоговую вели-
чину стоимости, а в других — только формальные, не 
имеющие к величине стоимости никакого отношения;

� замечания в разных отрицательных заключениях бу-
дут противоречить друг другу. 

Описанная проблема требует продолжения профессио-
нальной дискуссии, а также разработки соответствующего 
учебно-методического обеспечения.
Опыт обучения и стажировки Экспертов показывает, что 

не каждый, даже высококвалифицированный, Оценщик 
может стать Экспертом. Эксперт должен кроме оценочных 
компетенций обладать специфическими знаниями, умени-
ями и навыками как профессионального, так и личностного 
характера, среди которых необходимо выделить:

� знание разнообразных методик оценки и обоснования 
величин корректировок, их особенностей и областей 
применения. Эксперт должен понимать, что Оценщи-
ки могут выполнить расчеты иначе, чем это сделал бы 
он сам, и это тоже может быть правильно;

� умение выявлять наиболее существенные нарушения 
(при их наличии) в отчете об оценке, с точки зрения 
их влияния на итоговую величину стоимости объекта 
оценки;

� умение понятно, кратко и аргументированно форму-
лировать замечания по выявленным нарушениям;

� способность к постоянному обучению;
� коммуникабельность;
� соблюдение этических правил, основанных на прин-
ципах объективности и беспристрастности.

Двумя словами — Порядочность и Профессионализм.
Очевидно, что получить теоретические знания, а также 

практические умения и навыки возможно только в ходе ин-
тегрированной подготовки, включающей как теоретические 
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модули, так и, прежде всего, практические кейсы, основан-
ные на реальных оценочных ситуациях. 
Обобщенный алгоритм подготовки Экспертов включа-

ет серию взаимосвязанных кейсов с нарастающим уровнем 
сложности:

1) изучение теоретических аспектов экспертизы (прин-
ципы и методы экспертизы, методы обоснования про-
фессиональной позиции Эксперта и т.д.);

2) анализ дискуссионных вопросов оценочной деятель-
ности и основных альтернативных точек зрения по 
ним;

3) изучение примеров готовых отрицательных эксперт-
ных заключений с анализом соответствующих оценоч-
ных ситуаций (фрагментов отчетов об оценке);

4) поиск нарушений (при их наличии) в тестовых оце-
ночных ситуациях, фрагментах отчетов об оценке, ре-
альных отчетах об оценке и иных документах, содер-
жащих мотивированное мнение о стоимости;

5) формулирование замечаний на тестовые оценочные 
ситуации, фрагменты отчетов об оценке, реальные от-
четы об оценке и иные документы, содержащие моти-
вированное мнение о стоимости;

6) обсуждение замечаний с другими слушателями с по-
следующей доработкой профессиональной позиции 
каждого участника дискуссии;

7) изучение теоретических основ и практического ин-
струментария АнтиЭкспертизы;

8) проведение АнтиЭкспертизы экспертных заключений 
(мотивированных мнений), выполненных другими 
Экспертами;

9) рецензирование отчетов об оценке, заключений судеб-
ных экспертов и иных документов, содержащих моти-
вированное мнение о величине стоимости;

10) закрепление полученных знаний и умений до уровня 
навыков в ходе:

� моделирования судебных заседаний, в рамках которых 
одна из сторон на основе экспертного заключения ста-
вит под сомнение качество отчета об оценке, а другая — 
защищает положения отчета об оценке, оспаривая ре-
зультаты экспертизы;

� выполнения итерационных практических кейсов 
в игровой форме, в рамках которых слушатели имеют 

возможность выполнить задание, проанализировать 
полученный результат, в т.ч. с учетом мнения препо-
давателей и приглашенных экспертов, повторно вы-
полнить задание необходимое количество раз.

11) индивидуальные консультации слушателей в целях 
расстановки итоговых акцентов с учетом опыта, ква-
лификации и промежуточных результатов обучения 
конкретного слушателя;

12) проведение научных исследований по тематике экс-
пертизы, например, в рамках магистерских диссерта-
ций в РЭУ им. Г.В. Плеханова (см. приложение 3).

Указанные кейсы проводятся для различных видов объек-
тов оценки.
Организация и проведение обучения Экспертов по ука-

занной схеме потребовало создания профильной програм-
мы высшего образования.

1.3. Магистерская программа «Экспертиза отчетов об оценке»

В России более 100 высших учебных заведений обучают 
на оценщика (высшее образование и профессиональная пе-
реподготовка). При этом, несмотря на значительное количе-
ство лиц, проводящих экспертизу (проверку качества) раз-
личных документов стоимостного характера, до недавнего 
времени их подготовка не носила системный характер. Фе-
деральное законодательство не содержит требований к про-
фессиональной подготовке экспертов в оценочной деятель-
ности. Также Министерством образования и науки Россий-
ской Федерации не утверждены требования к образователь-
ным программам по подготовке специалистов по экспертизе 
в оценочной деятельности. Отсутствие указанных требова-
ний является одним из основных недостатков на современ-
ном этапе развития оценочной деятельности при том, что 
Федеральный закон об образовании [6] наделил професси-
ональное оценочное сообщество большими возможностями 
для самостоятельного создания порядка доступа на рынок 
услуг исключительно профессиональных участников, кото-
рые будут обладать необходимыми квалификационными 
характеристиками.
Профессиональное оценочное сообщество начало изме-

нять ситуацию в лучшую сторону в 2012 году, когда во ФГБОУ 
ВПО Российский экономический университет имени 
Г.В. Плеханова открылась первая в стране образовательная 
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программа «Экспертиза отчетов об оценке», которая готовит 
специалистов с квалификацией «Магистр» по направлению 
38.04.01 «Экономика». С этого момента обучение Экспертов 
получило необходимую научную и методическую основу — 
рис. 1.

Рис. 1. Эволюция от «проверяльщика» до Эксперта

Программой закреплены специализированные компе-
тенции, ориентированные на реальные потребности рынка 
труда — совокупность знаний, умений, навыков и способно-
стей, необходимых для соответствующей деятельности:

� специализированные компетенции по оценочной де-
ятельности — опыт оценки всех видов собственности; 
выбор и обоснование методологии оценки в конкрет-
ной оценочной ситуации; развитие методологии оцен-
ки всех видов объектов оценки; 

� специализированные компетенции по экспертной де-
ятельности в оценочной сфере — экспертиза отчетов 
об оценке всех видов объектов оценки; рецензирова-
ние экспертных заключений на отчеты об оценке всех 
видов объектов оценки; оценка эффективности управ-
ленческих решений, принимаемых органами власти 
относительно собственности; оценка эффективности 
управления собственностью, принадлежащей государ-
ственным корпорациям, организациям и предприяти-
ям различных отраслей и форм собственности; участие 
в судебных процессах, касающихся вопросов сделок 
с собственностью; разработка методических рекомен-

даций по экспертизе отчетов об оценке всех видов соб-
ственности.

Важно отметить, что в специализированных компетенци-
ях выделена способность выпускников развивать методоло-
гию оценки и экспертизы.
Учебная программа по указанной специальности включа-

ет изучение комплекса учебных дисциплин общенаучного 
и профессионального цикла — рис. 2, табл. 1.

Рис. 2. Междисциплинарные связи учебной программы

Акцент учебной программы делается на дисциплины 
профессионального цикла, которые основаны на:

� положениях дисциплин оценочного пула, прежде все-
го: «Оценка объектов недвижимости (продвинутый уро-
вень)», «Оценка пакетов акций (продвинутый уровень)»;

� положениях следующих дисциплин общенаучного 
цикла: «Эконометрика (продвинутый уровень)», «На-
логовый менеджмент (продвинутый уровень)», «Ста-
тистическая методология и анализ информации в оце-
ночной деятельности», «Статистические финансы», 
«Методология и методы исследований в экономике», 
«Финансы и кредит (продвинутый уровень)».
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При изучении дисциплин профессионального цикла 
рассматривается экспертиза отчетов об оценке различных 
видов объектов оценки. Каждый вид объекта оценки имеет 
специфику с позиции определения величины его стоимости, 
например: характер влияния ценообразующих факторов и 
методика их учета. 
Следует обратить внимание, что ряд методических элемен-

тов экспертизы отчетов об оценке является общим для всех ви-
дов объектов оценки, например: принципы и методы экспер-
тизы, основные инструменты искажения стоимости, методы 
обоснования профессиональной позиции Эксперта (рис. 3).

Рис. 3. Структура дисциплин профессионального цикла

Для улучшения восприятия материал дисциплин про-
фессионального цикла изучается в следующей последова-
тельности:

� детально рассматривается экспертиза отчетов об оценке 
недвижимости — зданий, строений, сооружений и зе-
мельных участков. Недвижимость выбрана по той при-
чине, что на ее долю приходится основная часть работы 
Оценщиков. На примере данного типа объектов оценки 
раскрываются общие принципы и методы экспертизы, 
основные инструменты искажения стоимости, методы 
обоснования профессиональной позиции Эксперта;

� рассматриваются специфические вопросы экспертизы 
отчетов об оценке других видов объектов оценки;

� рассматриваются специфические вопросы проверки 
иных документов, содержащих мотивированное мне-
ние о стоимости.

Изучение дисциплин профессионального цикла являет-
ся основным этапом подготовки современного специалиста 
в области экспертизы (проверки) отчетов об оценке — табл. 1.

Таблица 1.

Общая характеристика дисциплин профессионального цикла

Элемент Описание

Объект 
изучения

1. Отчеты об оценке различных видов объектов оценки.
2. Экспертные заключения, заключения судебных экс-

пертов и аналогичные документы, содержащие ре-
зультаты проверки отчетов об оценке.

Предмет 
изучения

1. Нарушения требований законодательства об оценоч-
ной деятельности.

2. Принципы и методы экспертизы отчетов об оценке.
3. Методы обоснования профессиональной позиции Экс-

перта и формулирования замечаний.
4. Специфика и чувствительность различных методов 

оценки.
5. Ошибки Экспертов.
6. Этические вопросы деятельности Эксперта.
7. Методы контроля деятельности Эксперта.

Цель 
изучения

Формирование комплекса знаний, умений и навыков экс-
пертизы отчетов об оценке и иных документов, содержащих 
мотивированное мнение о стоимости различных видов объ-
ектов оценки:

� Знаний теоретических и методологических основ экс-
пертизы отчетов об оценке, ее нормативно-правовой 
базы, основных методов экспертизы отчетов об оценке, 
инструментов искажения стоимости, методов обосно-
вания профессиональной позиции Эксперта, специ-
фики и чувствительности различных методов оценки, 
методов контроля деятельности Экспертов.

� Умений проведения экспертизы отчетов об оценке, в 
т.ч. выявления фактов искажения стоимости, обоснова-
ния профессиональной позиции Эксперта, формули-
рования замечаний, методов контроля деятельности 
Экспертов.
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Элемент Описание

� Навыков проведения экспертизы отчета об оценке, 
в т.ч. выявления фактов искажения стоимости, обосно-
вания профессиональной позиции Эксперта, форму-
лирования замечаний, контроля деятельности Экспер-
тов.

Эффективность образовательного процесса обеспечивает-
ся преподавательским составом, который преимущественно 
представлен специалистами-практиками — это руководители 
СРОО, председатели и члены Экспертных советов СРОО, ру-
ководители специализированных органов СРОО, судебные 
эксперты, руководители отделов оценки и экспертизы регио-
нальных и федеральных органов власти, топ-менеджеры про-
мышленных предприятий, адвокаты и юристы, а также другие 
лица с большим опытом работы в профильной сфере. Сред-
ний опыт работы в сфере оценки и экспертизы у преподавате-
лей дисциплин профессионального цикла превышает 15 лет.
Высокие требования к уровню преподавателей магистер-

ской программы являются основной причиной, препятству-
ющей ее распространению в других высших учебных заве-
дениях. С 2012 года аналогичные по глубине программы в 
иных образовательных учреждениях так и не были открыты.
Востребованность магистратуры подтвердилась тем, что 

средний стаж оценочной/экспертной деятельности маги-
стров всех потоков превышает 10 лет.
К концу 2020 года выпускниками магистратуры стали 115 

человек, среди которых, помимо практикующих Оценщиков 
и Экспертов: руководители и Председатели Экспертных со-
ветов семи СРОО, сотрудники Центрального банка России, 
ПАО Сбербанк, Агентства по страхованию вкладов, Депар-
тамента городского имущества г. Москвы, крупных корпо-
ративных заказчиков.
На базе магистерской программы создано несколько экс-

пресс-курсов, ориентированных на потребности специфи-
ческих целевых аудиторий, например: программа повыше-
ния квалификации «Проверка отчетов об оценке, подго-
товленных в целях «оспаривания» кадастровой стоимости», 
основными слушателями которой стали сотрудники госу-
дарственных бюджетных учреждений, уполномоченных на 
определение кадастровой стоимости, которые в ближайшем 
времени готовятся получить полномочия по рассмотрению 

заявлений об оспаривании величины кадастровой стоимо-
сти (в т.ч. установлении кадастровой стоимости в размере 
рыночной, определенной в отчете об оценке).

1.4. Р оль экспертизы в противодействии недостоверной оценке

Недостоверный результат определения стоимости может 
являться следствием недобросовестных или неквалифици-
рованных действий Оценщика.
Недобросовестная и неквалифицированная оценки име-

ют схожие негативные последствия для потребителей ре-
зультатов соответствующих услуг, при этом суть таких оце-
нок различна (рис. 4):

� недобросовестная оценка — оценка, результатом кото-
рой является отчет об оценке, содержащий нарушения 
требований законодательства об оценочной деятель-
ности, которые допущены Оценщиком целенаправленно 
(явились следствием «сделки с совестью»);

� неквалифицированная оценка — оценка, результатом 
которой является отчет об оценке, содержащий нару-
шения требований законодательства об оценочной де-
ятельности, которые являются следствием низкой квали-

фикации Оценщика.

Рис. 4. Недобросовестный и неквалифицированный Оценщики

Различные виды проверки отчета об оценке позволяют 
противодействовать недобросовестной или неквалифици-
рованной оценке — табл. 2, рис. 5.
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Таблица 2.

Алгоритм противодействия недобросовестной или неквалифицированной оценке

Действие Комментарий

Проверка отчета
об оценке

Может выполняться заказчиком оценки или другим 
пользователем отчета об оценке.
Обычно заключается в проверке итоговой величины 
стоимости объекта оценки, определенной в отчете 
об оценке, на соответствие:

� внутреннему пониманию величины стоимости 
объекта оценки конкретным пользователем отче-
та об оценке;

� общеизвестным рыночным данным.

Устная 
претензия

Позволяет наиболее оперативно исправить непред-
намеренные нарушения (классификация наруше-
ний приведена в разделе 3.2), особенно в ситуации, 
когда акт сдачи-приемки услуг по оценке со стороны 
заказчика еще не подписан.

Действие эффективно при условии, что позиция 
Оценщика конструктивна — он согласен с выявлен-
ными нарушениями и готов их исправить.

Письменная
претензия

Наиболее простой формальный инструмент. Форма вза-
имоотношений регулируется общегражданским законо-
дательством.

При наличии в отчете об оценке преднамеренно-
го искажения стоимости, как правило, письменная 
претензия неэффективна, а ответ Оценщика содер-
жит тезис ~ «я профессионал с многолетним стажем, 
не вам мне указывать, в отчете об оценке все написа-
но правильно».

Письменная 
претензия с 
указанием на-
рушенных тре-
бований зако- 
нодательства 
об оценочной 
деятельности

Требует знания положений законодательства об оце-
ночной деятельности, понимания основ методоло-
гии оценочной деятельности, а также навыков про-
ведения экспертизы (проверки) отчетов об оценке.
Позволяет устранить подавляющее большинство не-
преднамеренных и часть преднамеренных нарушений.

Жалоба рассматривается Дисциплинарным комите-
том СРОО в течение установленного законодатель-
ством срока (60 дней), который включает уведомле-
ние Оценщика о поступлении жалобы, приглашение 
на заседание за строго оговоренное количество дней 
и др. действия.

Действие Комментарий

Жалоба 
в СРОО

К форме и содержанию жалобы предъявляется целая 
совокупность требований. Ключевым из них являет-
ся указание конкретных нарушений требований за-
конодательства об оценочной деятельности. Если 
жалоба составлена с нарушением требований, то она 
признается немотивированной, проверка по изло-
женным в ней фактам не проводится. В случае если 
жалоба признана мотивированной, то рассмотрению 
подлежат только изложенные в ней факты.

Сроки рассмотрения жалобы могут сокращаться, 
а ее результативность повышается, если к жалобе 
прикладывается отрицательное экспертное заклю-
чение СРОО, составленное по результатам инициа-
тивной экспертизы отчета об оценке, или решение 
суда, в котором установлен факт наличия в отчете 
об оценке нарушений требований законодательства 
об оценочной деятельности.

При установлении факта наличия в отчете об оценке 
нарушений требований законодательства об оценоч-
ной деятельности СРОО накладывает на Оценщика 
соответствующее дисциплинарное взыскание.

Жалоба в апел-
ляционный 
орган нацио-
нального объе-
динения СРОО

В случаях отказа в удовлетворении жалобы Заявите-
ля коллегиальным органом управления СРОО име-
ется возможность направления жалобы на действия 
СРОО в апелляционный орган Национального объе-
динения СРО оценщиков «Союз СОО».

Экспертиза
в СРОО

Законодательно установленный инструмент контро-
ля качества услуг по оценке. Проводится на платной 
основе.
Сроки проведения экспертизы значительно меньше, 
чем сроки рассмотрения жалобы.

Отметим, что выдача СРОО отрицательного эксперт-
ного заключения не является основанием для авто-
матического применения дисциплинарного взыска-
ния к Оценщику, подписавшему соответствующий 
отчет об оценке.

Проверка отчета 
об оценке
в рамках след-
ственных дей-
ствий

Проверка осуществляется в форме судебной экспер-
тизы, форма и содержание которой регулируется 
Уголовным процессуальным кодексом (УПК), а так-
же Федеральным Законом «О государственной су-
дебно-экспертной деятельности в РФ» [4].
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Действие Комментарий

Обращение 
в суд

Стандартная форма защиты при причинении воз-
можного ущерба. Характеризуется длительными 
сроками рассмотрения, которые могут быть сокра-
щены при предоставлении в суд отрицательного 
экспертного заключения СРОО на рассматриваемый 
отчет об оценке.
При подаче иска следует учитывать позицию Прези-
диума ВАС [47].

Проверка отчета 
об оценке, про-
водимая по ре-
шению суда

Проверка осуществляется в форме судебной экс-
пертизы, форма и содержание которой регулирует-
ся процессуальными кодексами (АПК, УПК и ГПК), 
а также Федеральным Законом «О государственной 
судебно-экспертной деятельности в РФ» [4].

Рис. 5. Защита от недобросовестного Оценщика

Отметим, что начальные и конечные действия, а также 
их последовательность зависят от существенности допущен-
ных в отчете об оценке нарушений (см. раздел 4.3), а также 
от готовности Оценщика устранить нарушения (т.е. от того, 
результатом какого вида оценки является отчет об оценке — 
неквалифицированной или недобросовестной).

Из табл. 2 видно, что противодействие начинается с форм, 
не имеющих четко установленного статуса (например, уст-
ная претензия). На последующих этапах возникает потреб-
ность в результатах проверки, имеющих законодательно 
установленный статус (экспертное заключение СРОО, за-
ключение судебного эксперта).
Следует обратить внимание на неочевидный для многих 

факт. Экспертизу отчетов об оценке следует рассматривать 
в качестве основного инструмента как повышения качества 
оценочных услуг, так и защиты Оценщиков от противо-
правных и недобросовестных действий любых организаций 
и должностных лиц:

� В ходе экспертизы отчетов об оценке выявляются на-
рушения требований законодательства об оценочной 
деятельности. За выявлением таких фактов следует от-
ветная реакция: устранение нарушений (при наличии 
такой возможности), рост профессионализма Оценщи-
ка по результатам анализа допущенных нарушений 
и способов их устранения, а в отдельных случаях — 
например, при фиксации множественных фактов не-
добросовестной оценки, — и отстранение Оценщика 
от оценочной деятельности.

� В случае, когда Оценщик становится жертвой недо-
бросовестных или неквалифицированных действий 
со стороны различных пользователей отчета об оценке 
(заказчика оценки, представителей следственных орга-
нов, разного рода рецензентов и др. лиц), экспертиза 
отчета об оценке позволяет сделать объективный вы-
вод о качестве оказанных услуг. Наличие экспертного 
заключения СРОО становится весомым аргументом 
в отстаивании профессиональной позиции Оценщика: 
при возникновении спора конструкция «оппонент ↔ 
Оценщик» трансформируется в «оппонент ↔ СРОО 
и Оценщик», когда СРОО разделяет мнение своего экс-
перта, и подключается к отстаиванию профессиональ-
ной позиции оценщика, иной раз переводя дискуссии 
в публичное пространство.


