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Проведение судебной экспертизы при 
определении стоимости объекта 

Достоверность отчета как документа, 
содержащего сведения 
доказательственного значения 

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

Оспаривание достоверности величины 
стоимости объекта оценки (признании 
недействительным отчета об оценке) в 
судебном порядке 

Статус оценщика при оспаривании отчета 
об оценке и проведении судебной 
экспертизы 
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Достоверность отчета как документа, содержащего 
сведения доказательственного значения 

Оспаривание достоверности величины 
стоимости объекта оценки в судебном порядке 

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

 Оспаривание достоверности величины стоимости объекта 
оценки, определенной независимым оценщиком, путем 
предъявления самостоятельного иска возможно только в том 
случае, когда законом или иным нормативным актом 
предусмотрена обязательность такой величины для сторон 
сделки, государственного органа, должностного лица, органов 
управления юридического лица 
 
Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 30 мая 2005 года №92 «О 

рассмотрении арбитражными судами дел об оспаривании оценки имущества» 
В действующей редакции от 14.08.2018 г. ссылка на данное письмо отсутствует (!!!)  
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Статус оценщика при оспаривании  
отчета об оценке 

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

В случае оспаривания величины стоимости объекта оценки 
оценщик, осуществивший оценку, привлекается к участию в 
деле в качестве третьего лица, не заявляющего 
самостоятельных требований относительно предмета спора 
(статья 51 АПК РФ) 
 
Для проверки достоверности и подлинности отчета оценщика 
судом по ходатайству лица, участвующего в деле, или с 
согласия участвующих в деле лиц может быть назначена 
экспертиза, в том числе в виде иной независимой оценки 
(статьи 82 - 87 АПК РФ) 
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Статус оценщика при оспаривании  
отчета об оценке 

В виде иной 
независимой оценки 

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

В соответствии с Информационным письмом №92 от 30 мая 2005 
года Президиума ВАС РФ «О рассмотрении арбитражными 
судами дел об оспаривании оценки имущества» может быть 
назначена экспертиза: 

Для проверки 
достоверности отчета 

оценщика 

Для проверки 
подлинности отчета 

оценщика 
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Проверка достоверности 
отчета об оценки 
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ст. 12 Федерального Закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» (Достоверность отчета как документа, содержащего сведения 
доказательственного значения) 

 Итоговая величина рыночной или 
иной стоимости объекта оценки, 
указанная в отчете, составленном по 
основаниям и в порядке, которые 
предусмотрены настоящим 
Федеральным законом, признается 
достоверной и рекомендуемой для 
целей совершения сделки с 
объектом оценки, если в порядке, 
установленном законодательством 
Российской Федерации, или в 
судебном порядке не установлено 
иное. 

 

Итоговая величина рыночной или 
иной стоимости объекта оценки, 
определенная в отчете, за 
исключением кадастровой 
стоимости, является рекомендуемой 
для целей определения начальной 
цены предмета аукциона или 
конкурса, совершения сделки в 
течение шести месяцев с даты 
составления отчета, за исключением 
случаев, предусмотренных 
законодательством Российской 
Федерации. 
(в редакции с 03.07.2016 г.) 
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Проверка достоверности 
отчета об оценки 
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Принимая во внимание практику установления достоверности 
величины стоимости объекта оценки можно выделить 

следующие способы признания стоимости НЕдостоверной и 

НЕрекомендуемой для целей совершения сделки: 

Способ №1: 
Признание отчёта не соответствующим законодательству (ФЗ-
135 и ФСО) путем назначения судебной экспертизы эксперту 
 
Способ №2: 
Признание отчёта не соответствующим законодательству (ФЗ-
135 и ФСО) путем проведения экспертизы в СРО ( не 
обязательно в том СРО, где состоит оценщик подготовивший 
отчёт об оценке) 
 
Способ №3: 
Признание отчёта не соответствующим законодательству (ФЗ-
135 и ФСО) путем проведения направления жалобы в СРО и 
проведении внеплановой проверки ( жалоба направляется в 
СРО, где состоит оценщик подготовивший отчёт об оценке) 

+ 

Проведение 
судебной экспертизы 
по определению 
рыночной стоимости 
объекта оценки 
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Изменения в судебной практике 

ВАЖНО!!! 
В защиту оценочного сообщества  

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

Дело №А09-6803/2014 – Арбитражный суд Брянской области 
С оценочной компании ООО «Ко-Инвест Брянск» взысканы убытки 
в пользу ИП Лукановой Л.М. в размере 201 538,62 руб. Данная 
позиция была подтверждена также судебными актами 
апелляционной и кассационной инстанции. 
 
ОДНАКО, Судебной коллегией по экономическим спорам 
Верховного Суда Российской Федерации Определением № 310-
ЭС15-11302 от «28» декабря 2015 года все судебные акты по делу 
были отменены  и ИП Лукановой Л.М. было отказано в 
удовлетворении требований. 
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Изменения в судебной практике 

ВАЖНО!!! 
Ключевые моменты по теме доклада 
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 Наличие иного результата оценки не  
предопределяет недостоверность ранее 
определенной рыночной стоимости 
 

 Несоответствие подготовленного отчета 
положениям ФСО и Закона об оценке судами при 
рассмотрении должно быть установлено  
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Изменения в судебной практике 

ВАЖНО!!! 
Ключевые моменты по теме доклада 

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

 В случае возникновения спора о достоверности 
величины рыночной стоимости объекта оценки, 
рыночная стоимость  определяется по результатам 
проведенной судебной экспертизы, определившей 
не только саму цену, но и недостоверность какого-
либо из представленных отчетов 

ст. 13 Федерального Закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (Оспоримость сведений, содержащихся в 
отчете) 
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Изменения в судебной практике 

ВАЖНО!!! 
Ключевые моменты по теме доклада 

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

 Суд может поставить перед экспертом вопрос об установлении 

рыночной стоимости, а также о том, допущено ли оценщиком нарушение 
требований ФСО, предъявляемых к форме и содержанию отчета, к 
описанию объекта оценки, к методам расчета рыночной стоимости 
конкретного объекта оценки, и иные нарушения, которые могли повлиять 
на определение итоговой величины рыночной стоимости, в том числе 
правильно ли определены факторы, влияющие на стоимость объекта 
недвижимости, допускались ли ошибки при выполнении математических 
действий, является ли информация, использованная оценщиком, 
достоверной, достаточной, проверяемой. 

 Абз. 3 п. 23 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 30 июня 2015 
года №28 «О некоторых вопросах, возникающих при рассмотрении судами дел об оспаривании 
результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости» 
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Достоверность аналогов 
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№ 
п/п 

Местоположение 
объекта 

Вид права Площадь, кв.м 
Цена предложения, 

руб. 
Цена предложения, 

руб./кв.м 

1 
Вдоль М5, п. Русский 

Юрмаш, квартал: 
02:47:130601 

Аренда 266 000 10 000 000 1 000,00 

2 
Около села Русский 

Юрмаш, вдоль трассы 
М5 

Аренда 270 000 1 200 000 4,44 

3 

На трассе М5 в районе 
п. Русский Юрмаш, 15 

км. от Уфы, кад. № 
02:47:130601:18 

Аренда 265 952 н/д н/д 

4 

На трассе М5 в районе 
п. Русский Юрмаш, 12 

км. от Уфы, кад. № 
02:47:130601:18 

Аренда до 03.2019 265 952 1 000 000 3,76 
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Достоверность аналогов 
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№ п/п Местоположение объекта Вид права Площадь, кв.м 
Цена предложения, 

руб. 
Цена предложения, 

руб./кв.м 

1 
г.Октябрьский, ул. 

Кооперативная, слева от 
авторынка ХАМRUS 

н/д 11 600 90 000 9,00 

2 

г.Октябрьский, ул. 
Кооперативная, 1/1, возле 

авторынка "Хамрус" 
н/д 11 600 8 700 000 750,00 

г.Октябрьский, ул. 
Кооперативная, 1/1, возле 

авторынка "Хамрус" 
н/д 11 600 8 120 000 700,00 

3 

г.Октябрьский, ул. 
Космонавтов, 57/4 

Право аренды 
до сентября 

2020 г. 
501 200 1 300 000 2,59 

Кадастровая стоимость 
3 222 415,26 руб. 

  501 200 3 222 415 6,43 

г.Октябрьский, ул. 
Космонавтов, 57/4 

Право аренды 
до сентября 

2020 г. 
5 012 1 300 000 259,38 
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Использование аналогов после даты 
определения стоимости  

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

Пункт 8 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки» гласит: 
 Дата определения стоимости объекта оценки (дата 
проведения оценки, дата оценки) - это дата, по состоянию 
на которую определена стоимость объекта оценки. 

 

Информация о событиях, произошедших после даты 
оценки, может быть использована для определения 
стоимости объекта оценки только для подтверждения 
тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, 
когда такая информация соответствует сложившимся 
ожиданиям рынка на дату оценки. 
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определения стоимости  
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Что такое события, 
произошедшие после 

даты оценки? 

… … … … …??? 
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Использование аналогов после даты 
определения стоимости  
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Что такое событие? 

Что такое информация? 

Что такое тенденция? 
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Использование аналогов после даты 
определения стоимости  
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Событие – то, что имеет место, происходит, 

наступает в произвольной точке пространства-
времени; значительное происшествие, явление или 

иная деятельность как факт общественной или 
личной жизни; подмножество исходов эксперимента 

Информация  – сведения независимо от 

формы их представления 

Тенденция  – сравнительно устойчивое 

направление развития определенного явления 
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Судебная практика 
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Определение Верховного Суда РФ от 01.03.2019 N 303-
ЭС18-8971 по делу N А73-10182/2017 
Вопреки мнению ООО "ТрансГруз-ДВ" использование экспертом 
при проведении исследования аналогов, зафиксированных на 
рынке после даты оценки (29.12.2013), не противоречит пункту 
8 ФСО N 1, согласно которому информация о событиях, 
произошедших после даты оценки, может быть использована 
для определения стоимости объекта оценки для 
подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в 
том случае, когда такая информация соответствует 
сложившимися ожиданиям рынка на дату оценки. 

 

Из Постановления Арбитражного суда Дальневосточного округа от 
09.11.2018 N Ф03-3813/2018 по делу N А73-10182/2017 
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Постановление Арбитражного суда Центрального 
округа от 11.01.2017 N Ф10-5328/2016 по делу N А08-
2056/2014 
 

Кроме того, применение объектов-аналогов по состоянию на 
дату после даты оценки возможно согласно ФСО N 1 пункту 8 
"Информация о событиях, произошедших после даты оценки, 
может быть использована для определения стоимости 
объекта оценки только для подтверждения тенденций, 
сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая 
информация соответствует сложившимися ожиданиям рынка 
на дату оценки". 
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Использование аналогов после даты 
определения стоимости (Аналогия)  

8-800-333-87-38 
www.srosvod.ru 

Пункт 12 ФСО №10 «Оценка стоимости машин и 
оборудования»: 
 

При оценке машин и оборудования с применением затратного и 
сравнительного подходов допускается использование ценовой 
информации о событиях, произошедших с объектами-аналогами 
после даты оценки, например, путем обратной ценовой индексации. 
При этом оценщик должен проанализировать динамику цен от даты 
оценки до даты наступления соответствующего события и внести 
соответствующие корректировки. Использование такой ценовой 
информации допустимо, если оценщиком проведен и раскрыт в 
отчете анализ полученных расчетных значений на соответствие 
рыночным показателям, сложившимся на дату оценки, а также 
оговорены допущения, связанные с применением указанной 
информации. 
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Использование аналогов после даты 
определения стоимости (Расширение) 
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Пункт 25 ФСО №7 «Оценка недвижимости»: 
 

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и 
самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости 
в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на принципах 
существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 
достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести 
описание выбранного оценщиком метода (методов), позволяющее 
пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения 
стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода 
(методов) объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому 
виду стоимости и предполагаемому использованию результатов 
оценки 
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