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Р Е Ц Е Н З И Я 
(ЗАКЛЮЧЕНИЕ СПЕЦИАЛИСТА) 

 
№ ... от __.__.____ г. 

 
 

__ ____ ____ г.                                                                             г. Краснодар 
 

На Отчет № ... от __.__.____ г о результатах рыночной стоимости           
имущества, принадлежащего ООО «А», расположенного по адресу: ...,        
выполненный оценщиком ООО «Центр реструктуризации долговых      
обязательств» Б. 

 
Рецензия произведена на основании договора № ... от __.__.____ г. с          

ПАО «В» в лице председателя правления .... 
 

 
1. СВЕДЕНИЯ О РЕЦЕНЗЕНТЕ 

 
Рецензия составлена рецензентом: 
Г, которая имеет высшее инженерно-техническое образование по        

специальности «Городской кадастр» (диплом №ИВС ... от __.__.____ г.,         



КубГТУ), высшее юридическое образование по направлению 40.03.01       
Юриспруденция (диплом № ... от __.__.____ г. ФГБОУ ВО «Российский          
Государственный Университет Правосудия»), профессиональную    
переподготовку в МИПК РЭА им. Г.В. Плеханова г. Москва (диплом ПП           
№ ... от __.__.____ г.), дающую право на ведение профессиональной          
деятельности в сфере «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и         
прав собственности», повышение квалификации в НОУ ВПО «Институт        
экономики, права и гуманитарных специальностей» по программе       
«Оценочная деятельность» (свидетельство № ... от __.__.____ г.), является         
субъектом оценочной деятельности, стаж работы оценщиком - 14 лет, стаж          
судебно-экспертной работы – 8 лет. Г соответствует профессиональным        
критериям по должности "эксперт по оценке имущества", утвержденным        
Постановлением министерства труда и социального развития РФ от        
27.11.1996 № 11 и "оценщик 1 категории" утвержденным Постановлением         
Минтруда РФ от 21 августа 1998 года № 37. Действительный член           
саморегулируемой организации оценщиков - Ассоциации     
«Межрегиональный союз оценщиков». Профессиональная    
ответственность застрахована в САО «ВСК» на 5 000 000 рублей. 

Г прошла профессиональную переподготовку в сфере судебной       
строительно-технической и стоимостной экспертизы объектов     
недвижимости с присвоением квалификации судебного эксперта (Диплом       
ЧОУ ВО «Южный институт менеджмента» № ... от __.__.____ г.). 

Г сертифицирована в соответствии с правилами системы       
добровольной сертификации деятельности экспертов и экспертных      
учреждений в области судебной экспертизы «ЭКСПРУС»,      
зарегистрированной в Федеральном агентстве по техническому      
регулированию и метрологии (Регистрационный номер РОСС      
RU.И1515.04ИЖБ0) и имеет право самостоятельного производства      
судебных экспертиз по специализации «Исследование строительных      
объектов и территории, функционально связанной с ними, в том числе с           
целью проведения их оценки». Сертификат соответствия ОСЭ ...,        
действителен с __.__.____ г. по __.__.____ г. 

Г успешно сдала квалификационные экзамены оценщиков по всем        
направлениям оценочной деятельности (оценка недвижимого и движимого       
имущества, бизнеса), что подтверждается квалификационными     
аттестатами в области оценочной деятельности от __.__.____ года №№ ...,          
…, ... (действительны до __.__.____ года). 

Г входит в состав Экспертного совета Ассоциации       
«Межрегиональный союз оценщиков». 



Начало производства рецензии: «__» ____ ____ г. в 15 часов 00 
минут. 

Окончание производства рецензии: «__» ____ ____ г. в 14 часов 00           
минут. 

С целью производства Рецензии, рецензент привлечен НП       
"Саморегулируемая организация судебных экспертов" (регистрационный     
номер 0206 в едином государственном Реестре саморегулируемых       
организаций Федеральной службы государственной регистрации, кадастра      
и картографии (РОСРЕЕСТР) при Министерстве экономического развития       
Российской Федерации). 

Генеральным директором НП «СРО судебных экспертов»      
Газизовой А.С. рецензенту (специалисту) разъяснены права и обязанности        
эксперта, предусмотренные ст. ст. 16 и 17 Федерального Закона №73-ФЗ          
«О государственной экспертной деятельности в Российской Федерации».       
Рецензент предупрежден о возможности его привлечения к       
административной и уголовной ответственности за дачу заведомо ложного        
заключения в соответствии со ст.ст. 25.9 КоАП РФ, 307 УК РФ.  

При подготовке рецензии Рецензент отражает следующие вопросы:  
а.) Верно ли выбрана и применена методика оценки, в полном ли           

объеме проведено исследование? 
б.) Является ли специалист компетентным в области оценочных        

исследований, т.е. соответствует ли его образование требованиям       
действующего законодательства?  

в.) Соответствует ли Отчет об оценке процессуальным нормам, как         
по форме, так и по своему содержанию, а также в части организации            
проведения осмотра и отражения данных фактов и обстоятельств в         
исследовании. 

 
В распоряжение рецензента представлены: 

 
Светокопии следующих документов:  
- Отчет № ... от __.__.____ г о результатах рыночной стоимости           

имущества, принадлежащего ООО «А», расположенного по адресу: ...,        
выполненный оценщиком ООО «Центр реструктуризации долговых      
обязательств» Б. 

 
2. ВВЕДЕНИЕ. ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ 

 



Рецензированию подлежит Отчет № ... от __.__.____ г о результатах          
рыночной стоимости имущества, принадлежащего ООО «А»,      
расположенного по адресу: ...», выполненный оценщиком ООО «Центр        
реструктуризации долговых обязательств» Б. 

 
Объектами оценки являются (стр. 13)​: 
 

 
 

Дата проведения оценки (стр. 5)​: 
__.__.____ г. 
 
Дата составления Отчета (стр. 5)​: 
__.__.____ г. 
 
Дата осмотра Объекта оценки (стр. 6): 
__.__.____ г. 
 
Итоговое значение стоимости (стр. 3,38): 
9 892 100 руб. 

 
Рецензент отмечает, что в ходе исследования Отчета проводится его         

анализ на соответствие требованиям действующего законодательства в       
области оценочной деятельности, полноты, всесторонности и      
обоснованности исследования с целью ответа на вопрос о соответствии         
(несоответствии) Отчета нормам Закона и сложившейся судебной       
практики. В качестве источников информации рецензентом      
использовалась нормативно-правовая база, актуальная по состоянию на       
дату составления Отчета. 

 
3. НОРМАТИВНО-ПРАВОВЫЕ АКТЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ПРИ ПОДГОТОВКЕ РЕЦЕНЗИИ: 



 
1. ​Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной         

деятельности в Российской Федерации» (далее также ФЗ-135). 
2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки,      

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»,           
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297        
(далее также ФСО-1). 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды       
стоимости (ФСО № 2)», утвержденный Приказом Минэкономразвития       
России от 20.05.2015 № 298 (далее также ФСО-2). 

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке        
(ФСО № 3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от        
20.05.2015 № 299 (далее также ФСО-3). 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО      
№ 7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014        
г. № 611 (далее также ФСО-7). 

6. Методические рекомендации по определению рыночной     
стоимости земельных участков, утвержденные распоряжением     
Минимущества России от 06.03.2002 №568-р. 

7. Общероссийский классификатор видов экономической    
деятельности ОК 029-2014 (КДЕС Ред. 2). 

 

8. Иные источники (ссылки приведены по тексту рецензии).  

 
4. АНАЛИЗ КВАЛИФИКАЦИИ ОЦЕНЩИКА 

 
Отчет об оценке составлен и подписан оценщиком: 
Б.  
 
Сведения об оценщике представлены ниже (стр. 8): 



 
 
Анализ квалификации оценщика показал: 
 
Требования к оценщикам (субъектам оценочной деятельности)      

устанавливаются положениями ст. 4 ФЗ-135: 
 
Субъектами оценочной деятельности признаются ​физические     

лица​, ​являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций       
оценщиков и ​застраховавшие свою ответственность в соответствии с        
требованиями настоящего Федерального ​закона​ (далее - оценщики). 

Оценщик может осуществлять оценочную деятельность     
самостоятельно, занимаясь частной практикой, а также на основании        
трудового договора между оценщиком и юридическим лицом, которое        
соответствует условиям, установленным ​статьей 15.1​ настоящего    
Федерального закона. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_304177/9843952076892e6db030a7e4a66795685ad7ab19/#dst100446
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_304177/d07d1400580d44f3b620a5171c102762feaec5c2/#dst100232


Оценщик может осуществлять оценочную деятельность по      
направлениям, указанным в квалификационном аттестате ​(требование      
является обязательным с 01.04.2018г.). 

 
Из вышесказанного следует: 
 
Квалификация оценщика Б в области оценочной деятельности       

подтверждена (на дату составления отчета __.__.____ г. соответствует        
требованиям ст. 4 ФЗ-135). 

 
 

5. АНАЛИЗ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ 
 
В ходе анализа Отчета № ... от ​__.__.____ ​г о результатах           

рыночной стоимости имущества, принадлежащего ООО «А»,      
расположенного по адресу: ..., выполненного оценщиком ООО «Центр        
реструктуризации долговых обязательств» Б​, ​выявлены следующие      
нарушения законодательства в области оценочной деятельности, не       
позволяющие считать проведенное исследование допустимым     
доказательством по делу: 

 
5.1. ООО «Центр реструктуризации долговых обязательств»      

(ОГРН 1115753000670) ​не зарегистрированы права ​на осуществление       
оценочной деятельности ​в соответствии с Общероссийским      
классификатором видов экономической деятельности ОК 029-2014      
(КДЕС Ред. 2).  

 
В соответствии с пп. "п" п. 1 ст. 5 Федерального закона от 08.08.2001             

N 129-ФЗ "О государственной регистрации юридических лиц и        
индивидуальных предпринимателей" (далее - Закон N 129-ФЗ) в ЕГРЮЛ         
должны содержаться сведения и документы о юридическом лице, в         
частности сведения о кодах по ОКВЭД. 

 
Согласно Сведений о государственной регистрации юридических      

лиц, индивидуальных предпринимателей, крестьянских (фермерских)     
хозяйств ​https://egrul.nalog.ru/​, среди перечня основных и дополнительных       
видов деятельности по ОКВЭД у ООО «Центр реструктуризации долговых         
обязательств» отсутствуют виды деятельности, дающие право на       
осуществление оценочной деятельности, в том числе: 

https://egrul.nalog.ru/


 

 

- ​74.90.21- Деятельность, направленная на установление рыночной или иной стоимости 
отдельных материальных объектов (вещей); 

- 74.90.22- 
Деятельность, направленная на установление рыночной или иной стоимости 
совокупности вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 
определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

- 74.90.23- 
Деятельность, направленная на установление рыночной или иной стоимости права 
собственности или иных вещных прав на имущество или отдельные вещи из 
состава имущества. 



 

 



5.2. В нарушение требований п. 8 «е» ФСО-3 раздел «основные          
факты и выводы» (стр. 5) не содержит следующих обязательных         
сведений: 

 
- общая информация, идентифицирующая объект оценки      

(кадастровый номер участка); 
- результаты оценки, полученные при применении различных       

подходов к оценке; 
- итоговая величина стоимости объекта оценки; 
- ограничения и пределы применения полученной итоговой       

стоимости. 
 
5.3. В нарушение ​ст. 11 ФЗ-135 оценщиком применяется не         

имеющая отношение к объекту оценки нормативно – правовая база и          
литература в области оценочной деятельности (стр. 2, 39), а именно: 

 
- на стр. 2 указано, что оценщиком при подготовке отчета          

использован Федеральный стандарт оценки «Оценка машин и       
оборудования (ФСО №10)», который не имеет отношение к оценке        
рыночной стоимости земельного участка. 

- на стр. 39 в разделе 11 приведен перечень литературы, не имеющей           
отношение к оценке рыночной стоимости земельного участка: 
 



 

 
 
5.4. В нарушение п. 5 ФСО-3, ст. 11 ФЗ-135 в отчете отсутствует            

точное описание объектов оценки, а именно: в разделе «Описание         
объектов оценки» не приведены такие характеристики, как:       
подъездные пути, состав инженерных коммуникаций, текущее      
использование участков. 

При этом информация о вышеуказанных характеристиках участков в        
отчете используется (данные о подъездных путях и составе инженерных         



коммуникаций учитываются в расчете (при сравнении характеристик       
объектов оценки с объектами – аналогами), сведения о текущем         
использовании участков применяются в разделе «анализ наилучшего       
использования»).  

  
На стр. 35 оценщиком производится сравнение объекта оценки и         

аналогов по таким параметрам, как подъездные пути и состав инженерных          
коммуникаций, в отсутствии исходной информации об объектах оценки.  

На стр. 15 при анализе наиболее эффективного использования        
оценщик отталкивается от текущего состояния и текущего использования        
земельных участков в отсутствии исходной информации об объектах        
оценки. 

 
5.5. В нарушение п. 8 ФСО-7 в Отчете не указано наличие           

ограничений (обременения) прав, зарегистрированных у оцениваемых      
земельных участков ​(наличие ограничений (обременений) оцениваемых      
участков подтверждается выпиской из ЕГРН на стр.  43-46 Отчета). 

Состав зарегистрированных ограничений (обременений) прав     
также не учитывался оценщиком в расчете ​(допущено нарушение п. 22          
«е» ФСО-7). 

 
5.6. В нарушение п. 5 ФСО-3, ст. 11 ФЗ-135 в отчете содержится            

противоречивая информация о составе анализируемых оценщиком      
документов, а именно: 

На стр. 14 оценщик приводит сведения об изучении пакета         
документов, в состав которого входят: свидетельства о государственной        
регистрации права, выкопировки технического паспорта, описание      
технического состояния оцениваемого имущества и т.д.: 

 

 
Однако согласно данных стр. 13 (описание объектов) и        

приложенных к отчету документов, оценщиком анализировались только       
выписка из ЕГРП на земельные участки. 

Таким образом, информация в отчете о составе исходных        
документов, устанавливающих качественные и количественные     
характеристики оцениваемых объектов, является противоречивой. 



Следует отметить, что наличие выкопировок из технических       
паспортов может свидетельствовать о существовании на земельных       
участках объектов недвижимости (зданий, сооружений), однако данная       
информация в разделе «Описание объектов оценки» отсутствует, что        
вводит в заблуждение.  

 
5.7. В нарушение п. 10, 11 ФСО-7, в Заключении не          

представлены​ ​следующие обязательные разделы анализа рынка: 
 
- ​анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и         

цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки      
доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости,       
с приведением интервалов значений этих факторов​; 

- ​основные выводы относительно рынка недвижимости в       
сегментах, необходимых для оценки объекта​, например динамика рынка,        
спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации       
покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке        
оцениваемого объекта и другие выводы. 

 
5.8. В нарушение п. 22 «в» ФСО-7 в заключении не описан объем            

доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и       
правила их отбора для проведения расчетов. И​спользование в        
расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно       
быть обосновано. 

 
В отчете представлено только 3 аналога, по которым и был проведен           

расчет рыночной стоимости (стр. 33). При этом состав доступных         
оценщику объектов - аналогов в отчете не описан, критерии отбора также           
не определены. 

 
Принимая во внимание тот факт, что ​размер поправки на торг (стр.           

36) учтен как среднее значение ​для активного рынка​, а согласно          
применяемого Справочника оценщика недвижимости - 2016, том III,        
активный рынок характеризуется присутствием достаточного количества      
продавцов и покупателей и достаточно большим объемом совершаемых        
сделок​, то объем аналогов, подлежащих исследованию, должен       
значительно превышать 3-х объявлений, представленных в отчете. 

 



 

 
 
5.9. В нарушение п. 5 ФСО-3 при применении сравнительного         

подхода к оценке земельного участка выявлено несоответствие       
описания аналогов в расчетной таблице (стр. 34) тексту объявлений.  

Искажение исходных данных повлекло некорректный расчет      
поправки на коммуникации и как следствие искажение итоговой        
величины рыночной стоимости земельного участка. 

 



На стр. 34 в описании аналогов №2,3 указано наличие         
коммуникаций на участке, однако текст объявлений (стр. 51-52) не         
содержит приведенных оценщиком сведений.  

Так как исходные данные о составе коммуникаций объектов –         
аналогов №№2,3 (также, как и объектов оценки) не подтверждены,        
дальнейшие расчеты и выводы оценщика не являются корректными        
(точными). 

 
5.10. В нарушение п. 22 «д», «е» ФСО-7 при применении          

сравнительного подхода к оценке земельных участков оценщиком       
не компенсированы различия объектов оценки и аналогов по       
следующим ценообразующим факторам (стр. 34-35): 

 
5.10.1.  наличие фасада на трассу. 
 
Аналоги №1,3 (согласно тексту объявлений на стр. 51-52),        

характеризуются расположением вдоль трассы.  
 
5.10.2. наличие улучшений земельного участка. 
 
- Аналог №1 (согласно тексту объявления на стр. 51) полностью          

огорожен, на участке имеются: подстанция, две скважины, емкость для         
воды, пруд, отсыпанная по всему периметру дорога ГПС.  

 
Таким образом, в качестве аналогов приняты земельные участки с         

лучшими характеристиками по сравнению с оцениваемыми. Отсутствие       
поправок, компенсирующих различия объекта оценки и объектов -        
аналогов, повлекло ​искажение​ итоговой величины рыночной стоимости. 

 
5.11. В нарушение п. 11 ФСО-3, в Отчете не проведено          

исследование возможности применения доходного подхода к оценке       
(не выполнен анализ арендных ставок), в связи с чем отказ от           
применения доходного подхода к оценке не обоснован. 

 
Согласно данных сайта torgi.gov.ru, за период с __.__.____ г. по          

__.__.____ г. было совершено ​23 сделки по аренде земель         
сельскохозяйственного назначения в ...​: 



 

 
 



 
 
Наличие сведений о величинах арендных ставок позволяет       

применить метод капитализации земельной ренты в рамках доходного        
подхода к оценке (см. п. 23 «е» ФСО-7, п. 4 раздела IV Методических             
рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков,       
утвержденных распоряжением Минимущества от 31.07.2002г. №2314-р). 

Таким образом, отказ от применения доходного подхода к оценке         
не обоснован. 

 
6. ВЫВОДЫ 

 
На основании проведенного исследования, рецензентом     

установлено: 
 
По вопросу о квалификации оценщика: 
 
- компетентность оценщика Б на дату составления отчета        

(__.__.____ г.) ​соответствует требованиям ст. 4 ФЗ-135, предъявляемым к        
субъектам оценочной деятельности.  



 
По вопросу о соответствии Отчета требованиям      

законодательства: 
 
Рецензентом выявлен следующий состав нарушений: 
 
6.1. ООО «Центр реструктуризации долговых обязательств»      

(ОГРН 1115753000670) ​не зарегистрированы права ​на осуществление       
оценочной деятельности ​в соответствии с Общероссийским      
классификатором видов экономической деятельности ОК 029-2014      
(КДЕС Ред. 2).  

 
6.2. В нарушение требований п. 8 «е» ФСО-3 раздел «основные          

факты и выводы» (стр. 5) не содержит следующих обязательных         
сведений: 

 
- общая информация, идентифицирующая объект оценки      

(кадастровый номер участка); 
- результаты оценки, полученные при применении различных       

подходов к оценке; 
- итоговая величина стоимости объекта оценки; 
- ограничения и пределы применения полученной итоговой       

стоимости. 
 
6.3. ​В нарушение ​ст. 11 ФЗ-135 оценщиком применяется не         

имеющая отношение к объекту оценки нормативно – правовая база и          
литература в области оценочной деятельности (стр. 2, 39)​, а именно:          
Федеральный стандарт оценки «Оценка машин и оборудования (ФСО        
№10)», литература по оценке машин и оборудования, а также бизнеса. 

 
6.4. В нарушение п. 5 ФСО-3, ст. 11 ФЗ-135 в отчете отсутствует            

точное описание объектов оценки, а именно: в разделе «Описание         
объектов оценки» не приведены такие характеристики, как:       
подъездные пути, состав инженерных коммуникаций, текущее      
использование участков. 

При этом информация о вышеуказанных характеристиках участков в        
отчете используется (данные о подъездных путях и составе инженерных         
коммуникаций учитываются в расчете (при сравнении характеристик       



объектов оценки с объектами – аналогами), сведения о текущем         
использовании участков применяются в разделе «анализ наилучшего       
использования»).  

 
 

6.5. В нарушение п. 8 ФСО-7 в Отчете не указано наличие           
ограничений (обременения) прав, зарегистрированных у оцениваемых      
земельных участков ​(наличие ограничений (обременений) оцениваемых      
участков подтверждается выпиской из ЕГРН на стр.  43-46 Отчета). 

Состав зарегистрированных ограничений (обременений) прав     
также не учитывался оценщиком в расчете ​(допущено нарушение п. 22          
«е» ФСО-7). 

 
6.6. В нарушение п. 5 ФСО-3, ст. 11 ФЗ-135 в отчете содержится            

противоречивая информация о составе анализируемых оценщиком      
документов, а именно: 

На стр. 14 оценщик приводит сведения об изучении пакета         
документов, в состав которого входят: свидетельства о государственной        
регистрации права, выкопировки технического паспорта, описание      
технического состояния оцениваемого имущества и т.д. 

Однако согласно данных стр. 13 (описание объектов) и        
приложенных к отчету документов, оценщиком анализировались только       
выписка из ЕГРП на земельные участки. 

Таким образом, информация в отчете о составе исходных        
документов, устанавливающих качественные и количественные     
характеристики оцениваемых объектов, является противоречивой. 

 
6.7. ​В нарушение п. 10, 11 ФСО-7, в Заключении не          

представлены​ ​следующие обязательные разделы анализа рынка: 
 
- ​анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и         

цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки      
доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости,       
с приведением интервалов значений этих факторов​; 

- ​основные выводы относительно рынка недвижимости в       
сегментах, необходимых для оценки объекта​, например динамика рынка,        
спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации       
покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке        
оцениваемого объекта и другие выводы. 

 



 

6.8. В нарушение п. 22 «в» ФСО-7 в заключении не описан объем            
доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и       
правила их отбора для проведения расчетов. И​спользование в        
расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно       
быть обосновано. 

 
В отчете представлено только 3 аналога, по которым и был проведен           

расчет рыночной стоимости (стр. 33). При этом состав доступных         
оценщику объектов - аналогов в отчете не описан, критерии отбора также           
не определены. 

 
Принимая во внимание тот факт, что ​размер поправки на торг (стр.           

36) учтен как среднее значение ​для активного рынка​, а согласно          
применяемого Справочника оценщика недвижимости - 2016, том III,        
активный рынок характеризуется присутствием достаточного количества      
продавцов и покупателей и достаточно большим объемом совершаемых        
сделок​, то объем аналогов, подлежащих исследованию, должен       
значительно превышать 3-х объявлений, представленных в отчете. 

 
6.9. В нарушение п. 5 ФСО-3 при применении сравнительного         

подхода к оценке земельного участка выявлено несоответствие       
описания аналогов в расчетной таблице (стр. 34) тексту объявлений.  

Искажение исходных данных повлекло некорректный расчет      
поправки на коммуникации и как следствие искажение итоговой        
величины рыночной стоимости земельного участка. 

 
На стр. 34 в описании аналогов №2,3 указано наличие         

коммуникаций на участке, однако текст объявлений (стр. 51-52) не         
содержит приведенных оценщиком сведений.  

Так как исходные данные о составе коммуникаций объектов –         
аналогов №№2,3 (также, как и объектов оценки) не подтверждены,        
дальнейшие расчеты и выводы оценщика не являются корректными        
(точными). 

 

 
6.10. В нарушение п. 22 «д», «е» ФСО-7 при применении          

сравнительного подхода к оценке земельных участков оценщиком       
не компенсированы различия объектов оценки и аналогов по       
следующим ценообразующим факторам (стр. 34-35): 



 
6.10.1.  наличие фасада на трассу. 
 
Аналоги №1,3 (согласно тексту объявлений на стр. 51-52),        

характеризуются расположением вдоль трассы.  
 
6.10.2. наличие улучшений земельного участка. 
 
- Аналог №1 (согласно тексту объявления на стр. 51) полностью          

огорожен, на участке имеются: подстанция, две скважины, емкость для         
воды, пруд, отсыпанная по всему периметру дорога ГПС.  

 
Таким образом, в качестве аналогов приняты земельные участки с         

лучшими характеристиками по сравнению с оцениваемыми. Отсутствие       
поправок, компенсирующих различия объекта оценки и объектов -        
аналогов, повлекло ​искажение​ итоговой величины рыночной стоимости. 

 
 

6.11. В нарушение п. 11 ФСО-3, в Отчете не проведено          
исследование возможности применения доходного подхода к оценке       
(не выполнен анализ арендных ставок), в связи с чем отказ от           
применения доходного подхода к оценке не обоснован. 

 
Согласно данных сайта torgi.gov.ru, за период с __.__.____ г. по          

__.__.____ г. было совершено ​23 сделки по аренде земель         
сельскохозяйственного назначения в ...​ (см. п. 5.11). 

 
Наличие сведений о величинах арендных ставок позволяет       

применить метод капитализации земельной ренты в рамках доходного        
подхода к оценке (см. п. 23 «е» ФСО-7, п. 4 раздела IV Методических             
рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков,       
утвержденных распоряжением Минимущества от 31.07.2002г. №2314-р). 

Таким образом, отказ от применения доходного подхода к оценке         
не обоснован. 

 
 

  На основании вышеизложенного, ​рецензентом определено​:  
 
Отчет № … от ​__.__.____ г о результатах рыночной стоимости          

имущества, принадлежащего ООО «А», расположенного по адресу: ...,        



выполненный оценщиком ООО «Центр реструктуризации долговых      
обязательств» Б​, не соответствует нормам действующего      
законодательства ​(закону №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ»,        
федеральным стандартам оценки).  

 
Выводы о стоимости ​имущества, принадлежащего ООО «А»,       

расположенного по адресу: ..., ​указанные в ​Отчете ​№ ..., не являются           
обоснованными ​и ​не могут быть признаны достоверными в        
соответствии со ст. 12 федерального закона 135-ФЗ от 29.07.1998г. «Об          
оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 
 

Рецензент: 
Оценщик I категории            _________________________   Г 

 
 
Приложение -  Документы, подтверждающие квалификацию рецензента. 

 



Приложение № 1 
 

Документы, подтверждающие квалификацию рецензента 
 

 
 

 



 



 



 



 
 



 



 



 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

 







 
 









 


