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1.ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

1.1 Основание для проведения рецензии 

Рецензия произведена на основании договора «Об оказании консультационных услуг» 

№2126 от 05.12.2023г., заключенного между ООО «Первое бюро оценки и экспертизы» 

(«Исполнитель») и ИП Ведерников М. А. («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 строительства и судебной экспертной деятельности. 

 

1.3 Объект исследования 

Объектом исследования является экспертное заключение №3а-1771/2024/1953СЭ/03-24 

от 22.03.2024 г., выполненное экспертом Государственное бюджетное учреждение 

Московской области «Московское областное бюро технической инвентаризации» Беловой 

Екатериной Юрьевной, по делу №3а-1771/2024 по административному исковому заявлению 

ООО «Стримлайн Сервис» к Управлению Федеральной службы государственной регистрации 

кадастра и картографии по г. Москве и Департаменту городского имущества г. Москвы об 

установлении кадастровой стоимости объектов недвижимости в размере рыночной стоимости. 

Все ссылки в настоящей Рецензии на номера страниц Заключения указывают 

верхний 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 Шушакова Анастасия Геннадиевна 

Фамилия, имя, отчество 

эксперта 
Шушакова Анастасия Геннадиевна 

Сведения о высшем 

образовании, 

специальность 

Диплом о высшем образовании БВС 0858539 выдан 22.06.2002 

г. ГОУ ВО Уфимский государственный нефтяной технический 

университет. Специальность: Математические методы и 

исследование операций в экономике 

Квалификация: Экономист-математик 

Ученая степень, ученое 

звание 

Ученая степень: кандидат экономических наук 

Диплом ДКН №048692 выдан 25.07.2008 г. Санкт-

Петербургский государственный университет экономики и 

финансов. Ученое звание: доцент  

Сведения о членстве в 

СРО: 

действительный член СРО РОО, рег.№004605,    

согласно выписке из реестра СРО РОО от 24.06.08г. 
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Номер и дата выдачи 

документа, 

подтверждающего 

получение 

профессиональных знаний 

в области оценочной 

деятельности: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I№091123 от 

29.02.08г. Выдан ГОУ ВПО "Башкирская академия 

государственной службы и управления при президенте РБ" 

Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности №026594-1 от 28.07.2021 г. по направлению 

оценочной деятельности "Оценка недвижимости" 

Сведения о страховании 

гражданской 

ответственности эксперта: 

 

 

Договор страхования ответственности оценщика Шушаковой 

А.Г., №433-121121/23/0325R/776/0000001/23-004605 от 

19.06.2023 г., выдан ООО «Российское общество оценщиков» 

(Состраховщики: СПАО "ИНГОССТРАХ", АО 

"АльфаСтрахование") сроком с 1 июля 2023 года по 31 декабря 

2024 года, страховая сумма 300 000 (триста тысяч рублей) 

Стаж работы в области 

оценочной деятельности: 

С 24.06.2008 г. (15 лет) 

Стаж работы в области 

экспертной деятельности: 

С 01.11.2011 г. (11 лет) 

 

1.5 Место и время проведения рецензии 

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

16.04.2024г. по 22.04.2024г. 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. 

 



5 

2.ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

10.08.2023 г. Московский городской суд вынес Определение о назначении по делу №3а-

1771/2024 по административному исковому заявлению ООО «Стримлайн Сервис» к 

Управлению Федеральной службы государственной регистрации кадастра и картографии по 

г. Москве и Департаменту городского имущества г. Москвы об установлении кадастровой 

стоимости объектов недвижимости в размере рыночной стоимости, судебную экспертизу, 

проведение которой поручил ГБУ «БТИ Московской области» Беловой Екатериной 

Юрьевной. 

 

Перед экспертом были поставлены следующие вопросы: 

1) Соответствует ли отчет об оценке от 27 декабря 2023 года №МСК 2126-ОКС 

подготовленный ООО «Первое бюро оценки и экспертизы» требованиям законодательства 

Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе требованиям Федерального 

закона от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 

федеральных стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, 

осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 

деятельности, требованиям стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой 

организации оценщиков, членом которой является оценщик, составивший отчет? 

2) Если не соответствуют, и допущенные нарушения повлияли на определение итоговой 

величины рыночной стоимости объектов недвижимости, то какова по состоянию на 01 января 

2021 года рыночная стоимость вышеуказанных нежилых помещений? 

 

Анализируя данные вопросы, следует, что эксперт Белова Екатерина Юрьевна должен 

иметь специальные познания в оценочной деятельности. Эксперт должен провести 

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

федеральный закон (ФЗ-73) о государственной судебно-экспертной деятельности в 

Российской федерации и федеральный закон об оценочной деятельности в Российской 

федерации (№ 135-ФЗ от 29 июля 1998 г.). 

 

При производстве рецензии выявлены следующие нарушения: 

Нарушение 1. 

Согласно требованиям п.11в ФСО №7, при выполнении анализа рынка проводится 

«анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости 

из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а 

также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений 

цен». 

Согласно требованиям п.22в ФСО №7, «при проведении оценки должны быть описаны 

объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-

аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке». 

В рамках проведения расчетов рыночной стоимости объекта исследования методами 

сравнительного и доходного подходов в Заключении эксперта №3а-1771/2024/1953СЭ/03-24 

от 22.03.2024 г. в таблицах 14-15 на стр.54-55 представлены выборки потенциальных аналогов. 

Далее при проведении расчетов в рамках сравнительного подхода (Таблица 26 стр.81-88) 

и доходного подхода (Таблица 20 стр.66-72) экспертом используется по 4 аналога для каждого 

из подходов: 
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При этом отсутствуют критерии отбора аналогов и обоснование выбора именно 

используемых аналогов в расчетах. 

Нарушение требований п. 22в ФСО №7, «при проведении оценки должны быть описаны 

объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-

аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».  

Нарушены требования п. 2 ФСО № V о том, что «…отчет должен содержать достаточное 

количество сведений, позволяющее квалифицированному специалисту, не участвовавшему в 

процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком 

исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели 

оценки». 

Нарушены требования ст.11 ФЗ-135: Отчет об оценке объекта оценки (далее - отчет) не 

должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в 

обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые 

стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные 

сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов 

проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете. 

 

Нарушение 2. 

На стр. 48-50 Заключения эксперта №3а-1771/2024/1953СЭ/03-24 от 22.03.2024 г., 

экспертом определены значения уровня вакантности и ставки капитализации для офисных 

объектов как среднее значение по данным приведенных обзоров рынка. 
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Далее на стр.73 и 74 Заключения эксперта в расчетах используются средние значения 

приведенных величин: 

 
 

 



9 

При этом экспертом не учитываются данные «Справочника коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область)» 4-е издание, Москва, 

11.01.2021 года, ООО «АБН-Консалт»», находящиеся в свободном доступе в сети Интернет 

по ссылке: https://abn-consult.ru/wp-content/uploads/2021/02/spavoch_koef2020.pdf 

 

 
Также необходимо отметить, что эксперт использует значения представленного 

справочника при определении других корректировок (площадь объекта, этаж расположения, 

местоположение в ценовой зоне и т.д.), но не использует при определении уровня 

недозагрузки помещений и ставки капитализации. 

Также экспертом не учитываются данные справочника Экономического научного 

журнала «Оценка инвестиций» (онлайн-сервис АФОС https://www.cepes-

invest.com/handbook/comev20/commercial-density-2020 ). 

 

https://abn-consult.ru/wp-content/uploads/2021/02/spavoch_koef2020.pdf
https://www.cepes-invest.com/handbook/comev20/commercial-density-2020
https://www.cepes-invest.com/handbook/comev20/commercial-density-2020
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Необходимо отметить, что эксперт использует значения представленного справочника 

при определении других корректировок (время продажи, вид использования), но не 

использует при определении уровня недозагрузки помещений. 

Значения данных показателей, используемые экспертом, значительно ниже, чем 

предлагаемые в справочниках для г. Москва, таким образом, происходит завышение 

стоимости объекта исследования. 

Нарушены требования п. 2 ФСО № V о том, что «…отчет должен содержать достаточное 

количество сведений, позволяющее квалифицированному специалисту, не участвовавшему в 

процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком 

исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели 

оценки». 

Нарушены требования ст.11 ФЗ-135: Отчет об оценке объекта оценки (далее - отчет) не 

должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в 

обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые 

стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные 

сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов 

проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете. 

Нарушены требования ст.8 Федерального закона от 31 мая 2001 г. №73-ФЗ: 

«Эксперт проводит исследования объективно, на строго научной и практической основе, 

в пределах соответствующей специальности, всесторонне и в полном объеме. 

Заключение эксперта должно основываться на положениях, дающих возможность 

проверить обоснованность и достоверность сделанных выводов на базе общепринятых 

научных и практических данных.»  

 

Нарушение 3. 

При расчете рыночной стоимости эталонного объекта исследования по состоянию на 

01.01.2021 г. при применении корректировки на торг в рамках сравнительного и доходного 

подходов Экспертом произведен расчет среднего значения по справочника СтатРиэлт по 

состоянию на 01.01.2021 г.1: 

В рамках сравнительного подхода (Таблица 26 стр.83 Заключения эксперта №3а-

1771/2024/1953СЭ/03-24 от 22.03.2024 г.):  

 
В рамках доходного подхода (Таблица 20 стр.68 Заключения эксперта №3а-

1771/2024/1953СЭ/03-24 от 22.03.2024 г.):  

 
1 https://statrielt.ru/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2382-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-

prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2021-goda  

https://statrielt.ru/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2382-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2021-goda
https://statrielt.ru/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2382-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2021-goda
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Следует отметить, что данные приведенного справочника являются усреднёнными для 

всех типов торговой недвижимости, т.е. не учитываются различия между классовостью, 

расположением объектов и т.п. Также не учитывается расположение объекта относительно 

МКАД. 

Необходимо отметить, что в Заключении эксперта №3а-1771/2024/1953СЭ/03-24 от 

22.03.2024 г. в то же время для проведения других корректировок (площадь объекта, 

месторасположение, этаж расположения объекта и т.д.) используются данные другого 

источника: Экономического научного журнала «Оценка инвестиций» (онлайн-сервис АФОС 

https://www.cepes-invest.com/handbook/comev20/on_completion_of_the_transaction_2020 ). 

 

 

https://www.cepes-invest.com/handbook/comev20/on_completion_of_the_transaction_2020
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Также экспертом не учитываются данные справочника «Справочник коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область)» 4-е издание, Москва, 

11.01.2021 года, ООО «АБН-Консалт»», находящиеся в свободном доступе в сети Интернет 

по ссылке: https://abn-consult.ru/wp-content/uploads/2021/02/spavoch_koef2020.pdf  

Скидки на торг для офисных объектов класса В составляет: 

 
Согласно данному источнику, значения скидки на торг, применяемых для 

сравнительного и доходного подходов, учитывают назначение и специфику исследуемого 

объекта. При этом значения данных коэффициентов значительно выше, чем используемые 

экспертами в расчетах, таким образом, происходит завышение стоимости объекта 

исследования. 

Нарушены требования ст.8 Федерального закона от 31 мая 2001 г. №73-ФЗ: 

«Эксперт проводит исследования объективно, на строго научной и практической основе, 

в пределах соответствующей специальности, всесторонне и в полном объеме. 

Заключение эксперта должно основываться на положениях, дающих возможность 

проверить обоснованность и достоверность сделанных выводов на базе общепринятых 

научных и практических данных.» 

Нарушены требования ст.11 ФЗ-135: Отчет об оценке объекта оценки (далее - отчет) не 

должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в 

обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые 

стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные 

сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов 

проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете. 

 

Нарушение 4. 

При расчете рыночной стоимости ОКС как доли стоимости ЕОН, Экспертом 

использованы данные «Справочника оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для 

доходного подхода.» - Нижний Новгород, 2020 г., Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки, под ред. Лейфера Л.А. (стр.98 Заключения эксперта 

№3а-1771/2024/1953СЭ/03-24 от 22.03.2024 г): 

https://abn-consult.ru/wp-content/uploads/2021/02/spavoch_koef2020.pdf
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При этом экспертом не учитываются данные справочника «Справочник коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область)» 4-е издание, Москва, 

11.01.2021 года, ООО «АБН-Консалт»», находящиеся в свободном доступе в сети Интернет 

по ссылке: https://abn-consult.ru/wp-content/uploads/2021/02/spavoch_koef2020.pdf  

 
Нарушены требования ст.8 Федерального закона от 31 мая 2001 г. №73-ФЗ: 

«Эксперт проводит исследования объективно, на строго научной и практической основе, 

в пределах соответствующей специальности, всесторонне и в полном объеме. 

Заключение эксперта должно основываться на положениях, дающих возможность 

проверить обоснованность и достоверность сделанных выводов на базе общепринятых 

научных и практических данных.» 

Нарушены требования ст.11 ФЗ-135: Отчет об оценке объекта оценки (далее - отчет) не 

должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в 

обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые 

стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные 

сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов 

проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете. 

 

Нарушение 5. 

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». 

При определении рыночной стоимости объекта исследования в рамках сравнительного 

подхода экспертом использованы следующие корректировки 

 

 

 

https://abn-consult.ru/wp-content/uploads/2021/02/spavoch_koef2020.pdf
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Корректировка на наличие выхода на красную линию 

Для объекта исследования указано, что он расположен на первой линии. Однако 

необходимо учесть, что подъезд к объекту исследования осуществляется не непосредственно 

с Шоссе Энтузиастов, а с одностороннего дублера: 

 
 

Для Аналога 2, используемого в рамках сравнительного подхода, расположенного по 

адресу: г. Москва, Авиамоторная ул., 10к2, необходимо проведение понижающей 

корректировки, так как данный объект находится на первой линии пересечения двух крупных 

улиц: Авиамоторная и Красноказарменная 
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Нарушены требования 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 

Нарушены требования ст.11 ФЗ-135: Отчет об оценке объекта оценки (далее - отчет) не 

должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в 

обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые 

стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные 

сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов 

проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете. 

Нарушены требования ст.8 Федерального закона от 31 мая 2001 г. №73-ФЗ: 

«Эксперт проводит исследования объективно, на строго научной и практической основе, 

в пределах соответствующей специальности, всесторонне и в полном объеме. 

Заключение эксперта должно основываться на положениях, дающих возможность 

проверить обоснованность и достоверность сделанных выводов на базе общепринятых 

научных и практических данных.» 
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3.ВЫВОДЫ. 

     В результате проведенной с нарушениями экспертизы, экспертом сделаны 

некорректные выводы об итоговой стоимости. Данные нарушения привели к искажению 

расчета рыночной стоимости объектов исследования: нежилых помещений, расположенных 

по адресу: г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ Перово, шоссе Энтузиастов, дом 34, по 

состоянию на 1 января 2021 года.  

Последствием допущенных экспертом ошибок является искажение итоговой величины 

стоимости оцениваемого объекта. 

 

 

22 апреля 2024 г.     Эксперт _____________Шушакова А.Г. 

 

Подпись эксперта Шушаковой А.Г.  удостоверяю, 

Директор 

ООО “Первое бюро оценки и экспертизы ” ________________________  Башаров М.Ф 
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Приложение к рецензии 
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