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Особенности судебной оценочной экспертизы.
Рецензирование заключений экспертов
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Финансово-экономическая и оценочная судебная экспертиза 
при работе с проблемными активами банков
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Место Рецензирования

Отчет об оценке Заключение эксперта 

на соответствие требованиям ЗоОД

Положительное/отрицательное 
Экспертное заключение СРОО

Заключение специалиста (Рецензия) 

на соответствие требованиям 73-ФЗ;
на соответствие требованиям ЗоОД
в части не противоречащей 73-ФЗ

Выявляются наиболее существенные нарушения, оказывающие 
(способные оказать) существенное влияние на итоговую величину стоимости 

Требования к формулированию замечаний

Общее

(если проводится  оценочная экспертиза)



3

Кейс. Описание ситуации

2014 – 2016 гг. один из банков группы ОНЭКСИМ 
предоставляет кредитную линию  ООО «ТАНДЭМ»

Кредит выдается в полном объеме

Кредит не возвращается; общая сумма долга – 367 млн. руб.  

2019 г. – Банк инициирует банкротство Заёмщика

Дефолтная стратегия

Задача – минимизация потерь
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Кейс. Описание ситуации

2012 г. 2016 - 2018 гг. 2019 г. 2021 г. 2022 г.

Заключен договор РЗТ 
на 12,7 га в г.Ангарск
Иркутской области

дробление РЗТ –
Застройщик продает 

33 земельных участка
заинтересованным 

лицам

Банк инициирует
Банкротство должника;

Конкурсный 
управляющий подаёт 

иски о признании
сделок по продаже

33 земельных участка
недействительными

Возбуждение
Уголовного дела

Постановление 
апелляционного суда 

в пользу Банка 
вступило в силу;

оппонентам отказано в 
передаче спора в 

коллегию 
Верховного Суда
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Кейс. Описание ситуации

12,7 га
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Кейс. Описание ситуации
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Кейс. Суть Договора РЗТ

4. Строительство детского сада на 220 мест 

2. Расселение жителей из аварийного и ветхого жилья

3. Строительство и реконструкция инженерных коммуникаций

5. Укрепление набережной реки Китой

1. Согласование проекта планировки территории

Строительство средне и многоэтажных жилых домов
повышенной комфортности и продажа в них квартир 

Территория 12,7 га в г.Ангарск Иркутской области

Обязательства Застройщика
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Кейс. Описание ситуации
С осени 2016 г. по 2018 г. единая территория в нарушение 
Договора РЗТ раздроблена - проданы 33  земельных участка
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Кейс. Договор РЗТ

Ходатайство Банка по объединению дел не удовлетворено

Несколько дел у разных судей

Основная проблема
Оппоненты Банка настаивают на необходимости 
уменьшения рыночной стоимости земельных участков
на долю затрат на строительство детского сада и 
берегоукрепления

Апрель 2021 г. – 16   Заключений эксперта (Эксперт «1»); 
результат экспертизы устраивает Банк

Действия оппонентов

Отрицательные Рецензии 
Опрос судебного эксперта
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Кейс. Договор РЗТ

Позиция по методическим вопросам
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Кейс. Договор РЗТ
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Кейс. Договор РЗТ
Комиссионная экспертиза

Два Эксперта делают самостоятельные заключения

Основные отличия

Учёт доли затрат на строительство д/с и берегоукрепления

ДАНЕТ

Учёт НЭИ земельных участков

ДА НЕТ

Итоговая величина рыночной стоимости

1 руб.Существенная 
положительная величина

Эксперт «1» Эксперт «2»
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Кейс. Договор РЗТ
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Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста (Рецензия)

Алгоритм расчета в Заключении Эксперта «2»

В Заключении эксперта «2»  рыночная стоимость 
каждого земельного участка определена в 1 руб.

Определение РС ЗУ 
(до вычета 

доли затрат) 

Определение доли затрат 
на строительство 

д/с и берегоукрепления

1 руб.



15

Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста (Рецензия)
Рыночная стоимость земельных участков (без учета доли затрат)

В Заключении эксперта «2» многократно занижена

Эксперт вместо объектов с удельными ценами предложения 
в размере 2 000 руб./кв. м, которые он признал аналогами, 
использовал объекты с ценами 611 и 467 руб./кв. м

Только эта ошибка 
приводит к занижению РС ЗУ в 3,5 – 4 раза
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Кейс. Договор РЗТ
Заключение специалиста (Рецензия)

Эксперт не проводя НЭИ, оценивает их под ИЖС 
(причем вспомогательного назначения, корректировка – 0,5  )

РС ЗУ (без учета доли затрат) многократно занижена

Только эта ошибка 
приводит дополнительно к занижению РС ЗУ в 2 раза
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Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста (Рецензия)

Вопрос, поставленный перед экспертом.
Какова рыночная стоимость земельного участка с видом

разрешенного использования: для развития застроенной
территории, общей площадью 966 кв. м, расположенного на
землях населенных пунктов, с кадастровым номером
38:26:040701:1960, находящегося по адресу: Иркутская
область, г. Ангарск, на дату совершения сделки – 13.12.2017?

РС ЗУ (без учета доли затрат) многократно занижена

РС ЗУ под строительство многоэтажных жилых домов 
кратно выше, чем под индивидуальные жилые дома
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Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста (Рецензия)
Эксперт ошибочно уменьшает РС ЗУ на затраты на
строительство детского сада и берегоукрепления

1. Вопрос судом не ставился, вопрос – юридический, 
эксперт-экономист вышел за рамки своей компетенции 

2. Методически – учет отдельных затрат при оценке
отдельных участков с применением сравнительного
подхода также является ошибочным

2.2. это вклад в стоимость будущих объектов

2.1. нужно учитывать все затраты, а также доходы от
продажи будущих объектов – это метод ДДП
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Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста (Рецензия)

Кроме того, расчет затрат проведен с ошибками, 
оказывающие существенное влияние на их завышение
(анализ нарушений приведён в Приложении)

Учет затрат ошибочен
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Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста (Рецензия)
Затраты на строительство детского сада – 293 млн. руб.

В Рецензии показано, что эта величина существенно 
завышена – на 100 – 150 млн. руб.

Обоснование
1. Эксперт берёт «аналог» –

здание д/с покупает Администрация МО
Рыночная стоимость ЕОН Затраты на строительство

2. В цоколе «аналога» бассейн, здание приспособлено
для детей с ограниченными возможностями

3. УФАС оспаривает сделку

4. Рецензент привёл аналоги за 140 и за 180 млн. руб.
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Кейс. Договор РЗТ
Заключение специалиста (Рецензия)

Затраты на строительство берегоукрепления – 190 млн. руб.
В Рецензии показано, 
что эта величина существенно завышена

Обоснование
1. Эксперт «2» берёт аналог – выполненный контракт по

строительству берегоукрепления и благоустройства
набережной реки Китой.
Протяженность 1200 п.м., а Эксперт «2» считает
удельный показатель затрат исходя из 800 п.м.

2. В контракте предусмотрено, в том числе
благоустройство набережной (асфальтирование, 
стеклянное ограждение, устройство освещения …)  
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Кейс. Договор РЗТ
Заключение специалиста (Рецензия)

Вид на благоустроенную набережную реки Китой
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Кейс. Договор РЗТ

Опрос Эксперта «2»

2.    Эксперт «2» не ориентируется в своём Заключении

3. У суда возникли обоснованные сомнения в возможности
признать Заключение эксперта «2» допустимым
доказательством

Опрос Специалиста (привлекаемого только по этому вопросу)

по методическим вопросам, 
усиливающим позицию Эксперта «1»

По результатам рецензирования подготовка дерева 
вопросов – возможных ответов для опроса Эксперта «2»

1. В Заключении Эксперта «2» содержаться нарушения 73-ФЗ
и ЗоОД, оказывающие существенной влияние на 
итоговую величину РС ЗУ.
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Кейс. Договор РЗТ
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Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста

Для сравнения: 
Результат Эксперта «2» - 293 000 000 руб.
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Кейс. Договор РЗТ

Заключение специалиста

81 000 000 руб.

Для сравнения:
Результат Эксперта «2» -

190 000 000 руб.
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Кейс. Что было сделано «Консультантом»

1. Письмо СРОО – позиция по методическим вопросам

2. Пять Заключений специалиста 
(Рецензии на Заключения Эксперта «2»)

5. Заключение специалиста – вклад инфраструктуры в рост
стоимости будущего жилья

4. Организация опроса Специалиста по метод вопросам в
поддержку Заключения эксперта «1»

3. План опроса Эксперта «2» 
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Кейс. Договор РЗТ.
Оптимальное решение спорной ситуации ?

Оценка РС РЗТ с применением доходного подхода 
(метод предполагаемого использования) 

с распределением итоговой стоимости на каждый из спорных ЗУ



Рецензия/
Заключение Эксперт,

Оценщик

Заказчик

Пользователи
Рецензии/Заключения

29

Суд

Оппоненты 
Заказчика, 

консультанты



1. Замечания должны позволять пользователю
Экспертного заключения СРОО/Рецензии, 
понять их суть и существенность влияния на
итоговую величину стоимости объекта
оценки/исследования, определенную в
Отчете об оценке/Заключении эксперта.

Требования
к содержанию замечаний

30



Требования
к содержанию замечания
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2. Замечания должны давать пользователю
Экспертного заключения СРОО/Рецензии 
представление о нарушениях, содержащихся 
в Отчете об оценке/Заключении эксперта,
без необходимости прочтения самого  
Отчета/Заключения эксперта.



Требования
к содержанию замечания

32

3. Замечания не должны содержать ошибочную
позицию Эксперта СРОО/Рецензента

4. Замечания не должны допускать неоднозначного 
толкования.
5. Замечания должны содержать ссылки на 

страницы и/или фрагменты отчета об оценке, 
про которые идет речь.

6. Замечания должны указывать на нарушение 
конкретных положений 
73-ФЗ и/или 135-ФЗ и ФСО.

7. Необходимо соблюдать этику Эксперта
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Учебник «Экспертиза отчетов об оценке»



Президент Ассоциации 
«СРОО «Экспертный совет»

Председатель Правления 
Союза судебных экспертов 
«Экспертный совет»

Каминский Алексей Владимирович

Спасибо за внимание

Srosovet.ru

Sudsovet.ru
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