
 



2 

С О ДЕ Р Ж А Н И Е  

1 Вводная часть 3 

1.1 Основания для проведения рецензии 3 

1.2 Цель рецензирования 3 

1.3 Объект исследования 3 

1.4 Сведения о рецензенте 3 

1.5 Место и время проведения рецензии 4 

1.6 
Перечень нормативно-правовых документов,  

использованных в ходе проведения исследования 
4 

2 Исследовательская часть  5 

3 Выводы 9 

 Приложения  10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3 

1.ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

1.1 Основание для проведения рецензии 

Рецензия произведена на основании договора «Об оказании консультационных услуг» 

№ 2224 от 21.05.2024г., заключенного между ООО «Первое бюро оценки и экспертизы» 

(«Исполнитель») и Лукьяновой Еленой Геннадьевной («Заказчик»). 

 

1.2 Цель рецензирования 

Рецензирование проведено на предмет: 

1. Исследование научной обоснованности экспертизы, проверка на наличие экспертных 

ошибок. 

2. Соответствия судебного экспертного заключения действующему законодательству в 

сфере судебной экспертной деятельности. 

 

 

1.3 Объект исследования 

Объектом исследования является Заключение эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 г., 

выполненное экспертом ООО «Билге» Игнашиной Ириной Геннадьевной, на основании 

определения Арбитражного суда Республики Татарстан по делу №А65-28149/2023 по 

исковому заявлению индивидуального предпринимателя Гасымова Асифа Гусейн оглы к 

индивидуальному предпринимателю Меджидову Гафуру Мамедали оглы о взыскании 

убытков в размере 60 632 691 руб. (Далее по тексту - Заключение эксперта №26Э/03/24 от 

17.04.2024 г.). 

Все ссылки в настоящей Рецензии на номера страниц Заключения указывают нижний 

номер страницы. 

 

1.4 Сведения о рецензенте 

Наименование экспертной 

организации: 

Общество с ограниченной ответственностью «Первое бюро 

оценки и экспертизы»  

Адрес: 

Юридический адрес: РФ, Республика Башкортостан, 450006, г. 

Уфа, ул. Мингажева, 59 офис 31. 

Фактический адрес: г. Москва, Каширское шоссе, 3к2с9 

Телефон/факс: 8(495) 414-22-88 

ИНН: ИНН 0274192760 

Руководитель 

организации: 
Директор – Башаров Марат Фануазович 

 

Исполнитель рецензии – эксперт (рецензент) Лобанова Любовь Владимировна 

Фамилия, имя, отчество 

эксперта 
Лобанова Любовь Владимировна 

Сведения о высшем 

образовании, 

специальность 

Диплом Оренбургского государственного института 

менеджмента о высшем образовании ИВС 0074404 

регистрационный номер 0039 от 16.06.2002 г. квалификация 

Экономист-менеджер по специальности «Экономика и 

управление на предприятии» 

Ученая степень, ученое 

звание 

- 

Сведения о членстве в 

СРО: 

Свидетельство о членстве в Некоммерческом Партнерстве СРО 

«Деловой Союз Оценщиков» №389 от 18.08.2011 г. 
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Номер и дата выдачи 

документа, 

подтверждающего 

получение 

профессиональных знаний 

в области оценочной 

деятельности: 

ГОУ ВПО «Оренбургский государственный университет» 

диплом о профессиональной переподготовке ПП-I № 722054 от 

21.07.2010 г. 

Квалификационный аттестат №021126-1 от 11.06.2021 г., 

выданный ФБУ «ФРЦ по организации подготовки управ-

ленческих кадров» по направлению «Оценка недвижимости». 

Квалификационный аттестат №032261-2 от 10.12.2021 г., 

выданный ФБУ «ФРЦ по организации подготовки управ-

ленческих кадров» по направлению «Оценка движимого 

имущества». 

Сведения о страховании 

гражданской 

ответственности эксперта: 

ОАО «АльфаСтрахование» - №5991R/776/50007/24 (срок 

действия до 08.02.2025 г.) 

Стаж работы в области 

оценочной деятельности: 

С 2011 года (13 лет) 

Стаж работы в области 

экспертной деятельности: 

С 2011 года (13 лет) 

 

1.5 Место и время проведения рецензии 

Запрос, обработка и анализ документов, оформление рецензии проводились в период с 

22.05.2024г. по 27.05.2024г. по фактическому адресу предприятия ООО «Первое бюро оценки 

и экспертизы» РФ, г. Москва, Каширское шоссе, 3к2с9. 

 

1.6 Перечень нормативно-правовых документов, использованных в ходе 

проведения исследования. 

Производство рассматриваемой судебной экспертизы направлено на определение 

рыночной стоимости объекта недвижимости. В связи с вышеизложенным в рамках настоящего 

Анализа проводится проверка Заключения на соответствие требованиям нормативно-

правовых документов, регулирующих оценочную и судебно-экспертную деятельность в 

Российской Федерации: 

- Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности  

в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998; 

- Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

- Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

- Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

- Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

- Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200 (п.I «Составление отчета об оценке объекта 

оценки); 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития РФ № 611 от 25.09.2014; 

- Федеральный закон «О государственной судебно-экспертной деятельности  

в Российской Федерации» № 73-ФЗ от 31.05.2001. 
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2.ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

 

Определением Арбитражного суда Республики Татарстан от 25.03.2024 г. по делу №А65-

28149/2023 по исковому заявлению индивидуального предпринимателя Гасымова Асифа 

Гусейн оглы к индивидуальному предпринимателю Меджидову Гафуру Мамедали оглы о 

взыскании убытков в размере 60 632 691 руб. эксперту ООО «Билге» была назначена 

экспертиза и перед экспертом был поставлен следующий вопрос: 

 

 Определить рыночную стоимость нежилого помещения №1002 общей площадью 1310 

кв.м., кадастровый номер 16:50:160304:1495, расположенного на первом этаже жилого дома 

по адресу г. Казань, ул. Р. Зорге, д. 70, по состоянию на 19 октября 2021 года, в соответствии 

с требованиями законодательства по оценочной деятельности? 

 

Анализируя данный вопрос, следует, что эксперт ООО «Билге» Игнашина Ирина 

Геннадьевна должна иметь специальные познания в оценочной деятельности. Эксперт должен 

провести экспертизу, не нарушая федеральные стандарты об оценочной деятельности (ФСО), 

федеральный закон о государственной судебно-экспертной деятельности в Российской 

федерации (№73-ФЗ от 31.05.2001 г.) и федеральный закон об оценочной деятельности в 

Российской федерации (№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г.). 

 

При производстве рецензии выявлены следующие нарушения: 

Согласно требованиям ст. 11 Закона №135-ФЗ в части «Отчет не должен допускать 

неоднозначное толкование или вводить в заблуждение. ….». 

Согласно требованиям пп.1 п.10 ФСО V в части «учитывать достаточность и 

достоверность информации по каждому аналогу». 

Согласно требованиям пп.2 п.10 ФСО V в части «в рамках сравнительного подхода при 

выборе аналогов следует использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые 

аналоги для того, чтобы вносить меньше корректировок». 

Согласно требованиям п.22б ФСО №7 в части «в качестве объектов-аналогов 

используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 

сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 

объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных 

факторов должно быть единообразным». 

Согласно требованиям п. 22 г ФСО №7 в части «для выполнения расчетов используются 

типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные 

показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу 

площади или единицу объема».  

Согласно требованиям п. 22 д ФСО №7 в части «При применении метода корректировок 

каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам 

(элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объекта-

аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 

дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому 

элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта». 

 

При ответе на вопрос в Заключении эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 Эксперт 

допускает ошибки, которые имеют отражение на итоговой рыночной стоимости объекта 

экспертизы: 

Нарушение 1 
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Согласно п.22б ФСО №7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 

недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным». 

 

Эксперт в Заключении эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 г. при выборе расчетных 

аналогов игнорирует предложения, наиболее похожие на объект экспертизы по своим 

техническим характеристикам. Так, например, предложение №13 (стр. 30) наиболее 

приближен по площади к объекту экспертизы, сопоставим по местоположению и иным 

характеристикам, но эксперт отказывается от его применения по причине того, что помещение 

является пристроенным к жилому дому. При этом, объект  экспертизы является встроенным 

помещением к жилому дому. Разница несущественная (не более 1%)1 и в этом случае есть 

возможность применения минимальной корректировки к цене предложения.  

 

Нарушение п.22б ФСО №7 в части «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 

недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным». 

 

Нарушение 2 

Согласно требованиям пп.2 п.10 ФСО V «в рамках сравнительного подхода при выборе 

аналогов следует использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для 

того, чтобы вносить меньше корректировок». 

Согласно п.22б ФСО №7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 

недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным». 

 

Эксперт в Заключении эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 г. при определении рыночной 

стоимости объекта исследования с применением сравнительного подхода использует 4 

расчетных аналога (стр. 44-45), которые существенно отличаются от объекта экспертизы по 

основному ценообразующему фактору – площадь помещения. Площадь объекта исследования 

составляет 1310 кв.м.   

 
 

Авторитетное специализированное профессиональное издание под ред. Лейфера Л.А. 

«Справочник оценки недвижимости – 2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Сравнительный подход.» указывает на невозможность использования корректировок на 

площадь для резко отличающихся по площади объектов, поскольку такое отличие 

свидетельствует о том, что объект не может рассматриваться как объект-аналог. 

 
1 https://statrielt.ru/statistika-na-01-07-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2537-vstroennoe-

pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-07-2021-goda 
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Различия в площади между площадями объекта исследования и объектами –аналогами 

составляет до 90%. В данном случае аналоги не могут быть принят в качестве расчетных по 

причине несопоставимости по ценообразующему фактору и невозможности применения 

корректировки. Т.е. данные предложения не могут быть приняты в качестве объектов-

аналогов. 

 

Нарушение пп.2 п.10 ФСО V в части «в рамках сравнительного подхода при выборе 

аналогов следует использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для 

того, чтобы вносить меньше корректировок». Экспертом подобраны некорректные расчетные 

аналоги, не соответствующие основным характеристикам объекта экспертизы. 

Нарушение п.22б ФСО №7 в части «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 

недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным». 

 

Нарушение 3. 

Согласно ст. 11 Закона №135-ФЗ «Отчет не должен допускать неоднозначное толкование 

или вводить в заблуждение. ….». 

 

На стр. 50 Заключения эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 г Эксперт производит расчет 

весов не по модулю суммы всех внесенных корректировок, а по количеству корректировок, 

что не отражает значимость каждой корректировки. Методика очень упрощенная и не 

позволяет объективно оценить величину вклада всех внесенных корректировок в цену 

каждого аналога. 

Данное замечание справедливо и для расчетов средней рыночной ставки арендных 

платежей для определения рыночной стоимости объекта исследования в рамках доходного 

подхода.  

 

Нарушение ст. 11 Закона №135-ФЗ в части «Отчет не должен допускать неоднозначное 

толкование или вводить в заблуждение. ….». 

 

Нарушение 4. 

Согласно п. 22 д ФСО №7 «При применении метода корректировок каждый объект-

аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), 

выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объекта-аналога или ее удельный 

показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения 

стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 

основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта». 

 

 

Эксперт в Заключении эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 г. при определении рыночной 

стоимости объекта исследования с применением доходного подхода нелогично применяет 

корректировку на площадь помещения, которая сильно занижает величину возможной 

арендной платы (до 28%), ввиду того, что объекты-аналоги сдаются в аренду по отдельным 

обособленным помещениям в составе единого объекта недвижимости, а объект экспертизы 

учтен, как единое помещение в 1310 кв.м. При этом, фактически объект экспертизы (единое 

помещение) разделено на множество разнофункциональных помещений и сдается в аренду по 
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отдельности, т.е. не сдается одному арендатору целым этажом всей площадью, а сдается так 

же мелкими помещениями в составе единого объекта недвижимости (как подтверждается 

фотоматериалами в Заключении эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 г.).  

 
В данном случае корректировка на площадь, сдаваемую в аренду, не требуется. Имеет 

место логическая ошибка при корректировке цен объектов-аналогов. 

 

Нарушение п. 22д ФСО №7 в части «При применении метода корректировок каждый 

объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам 

сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объекта-аналога или ее 

удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 

сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта». 

 

Таким образом, выводы, сделанные экспертом в Заключении эксперта №26Э/03/24 от 

17.04.2024 г о рыночной стоимости объекта экспертизы по состоянию на 19.10.2021 г. не 

мотивированы. Расчеты выполнены с нарушением оценочного законодательства. Заключение 

эксперта №26Э/03/24 от 17.04.2024 г допускает неоднозначное толкование и вводит в 

заблуждение. Итоговая рыночная стоимость не может быть принята как достоверная. 

Последствием допущенных экспертом ошибок является искажение итоговой рыночной 

стоимости исследуемого объекта в сторону занижения. 

 

Нарушение ст. 11 Закона №135-ФЗ в части «Отчет не должен допускать неоднозначное 

толкование или вводить в заблуждение. ….». 

Нарушение пп.1 п.10 ФСО V в части «учитывать достаточность и достоверность 

информации по каждому аналогу». 

Нарушение пп.2 п.10 ФСО V в части «в рамках сравнительного подхода при выборе 

аналогов следует использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для 

того, чтобы вносить меньше корректировок». 

Нарушение п.22б ФСО №7 в части «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и 

сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 

недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным». 

Нарушение п. 22 д ФСО №7 в части «При применении метода корректировок каждый 

объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам 

сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объекта-аналога или ее 

удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 

определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 

сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта». 
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3.ВЫВОДЫ. 

     В результате формирования с нарушениями Заключения эксперта №26Э/03/24 от 

17.04.2024 г., экспертом сделаны некорректные выводы об итоговой стоимости. Данные 

нарушения привели к искажению итогового значения рыночной стоимости объекта 

исследования: нежилого помещения №1002 общей площадью 1310 кв.м., кадастровый номер 

16:50:160304:1495, расположенного на первом этаже жилого дома по адресу г. Казань, ул. Р. 

Зорге, д. 70, по состоянию на 19 октября 2021 года.  

Последствием допущенных экспертом ошибок является искажение итоговой величины 

стоимости оцениваемого объекта. 

 

 

27 мая 2024 г.     Эксперт _____________ Лобанова Л.В. 

 

Подпись эксперта Лобановой Л.В.  удостоверяю, 

Директор 

ООО «Первое бюро оценки и экспертизы» ____________________________ Башаров М. Ф. 
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Приложение к рецензии 
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