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РАЗДЕЛ 1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

1.1. Сведения об Исполнителе, специалисте и заказчике 

Сведения об Исполнителе: 

Исполнитель: 
Общество с ограниченной ответственностью «Апхилл» 
(ООО «Апхилл») (ОГРН: 1097746622643, дата присвоения ОГРН: 
14.10.09 г.) ИНН: 7708706445, КПП: 770801001 

Место нахождения Исполнителя: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34, пом. V, ком. 1В 

Почтовый адрес Исполнителя: 107140, г. Москва, ул. Верхняя Красносельская, д. 34, пом. V, ком. 1В 

Фактический адрес:  109004, г. Москва, Б. Дровяной пер., д. 20, стр. 2 

Контактная информация 
Исполнителя: 

+7 (495) 22-777-92, www.uphill.ru, e-mail: info@uphill.ru 

Банковские реквизиты 
Исполнителя: 

Р/с: 4070 2810 5014 0000 6959 в АО «АЛЬФА-БАНК» 
к/с: 3010 1810 2000 0000 0593, БИК: 044525593 

Сведения о добровольном 
страховании ответственности 
Исполнителя: 

Страховой полис ООО «Абсолют Страхование» № 024-073-00ХХХХ/ХХ от 
22.09.20ХХ г. добровольного страхования ответственности юридического 
лица. Срок действия: с «03» октября 20ХХ г. по «02» октября 20ХХ г.  
Страховая сумма: 100 000 000 руб. 

Сведения о независимом специалисте, проводившем исследование: 

Специалист-оценщик: Вусов Александр Владимирович 

Почтовый адрес Специалиста: 109004, г. Москва, Б. Дровяной пер., д. 20, стр. 2 

Контактная информация 
Специалиста: 

+7 (495) 22-777-92, e-mail: vav@uphill.ru 

Информация о членстве 

Специалиста в саморегулируемой 
организации оценщиков: 

Является членом Саморегулируемой организации оценщиков Союз 

«Федерация Специалистов Оценщиков», включен в реестр оценщиков «19» 
октября 2016 г. за регистрационным № 70 (Свидетельство СРО «СФСО», 
Выписка из реестра членов СРО «СФСО») 

Место нахождения 
саморегулируемой организации 
оценщиков: 

109147, г. Москва, ул. Марксистская, д. 34 стр. 10, офис 70 

Сведения об обязательном 
страховании гражданской 
ответственности Специалиста: 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика № 024-073-
00ХХХХ/20 от 22.09.20ХХ г. выдан ООО «Абсолют Страхование» по договору 
№ 024-073-005902/20. Срок действия: с «03» октября 20ХХ г. по «02» 
октября 20ХХ г. Страховая сумма: 30 000 000 руб. 

Сведения о получении 
Специалистом профессиональных 

знаний: 

Диплом о высшем профессиональном образовании ВСГ 0196829. 
Выдан Московской Финансово-Промышленной академией 27 июня 2008 г. 
Квалификация: Экономист по специальности «Финансы и кредит». 
Специализация: Оценка собственности.  
Свидетельство о повышении квалификации № 5558. 

Выдано Московским государственным университетом технологии и 
управления им. К. Г. Разумовского по программе «Оценочная деятельность» 
16 октября 2012 г. 

Повышение квалификации  
по программе «Финансово-
экономическая судебная 
экспертиза»: 

Свидетельство о повышении квалификации № УУ 011425. 
Выдано Московским государственным юридическим университетом имени 
О. Е. Кутафина (МГЮА) 28 ноября 2014 г. 

Ученая степень: Кандидат экономических наук 

Сведения о квалификационном 

аттестате в области оценочной 
деятельности: 

«Оценка недвижимого имущества» № 006ХХХ-1 от 26.03.20ХХ г. 

«Оценка движимого имущества» № 006ХХХ-2 от 26.03.20ХХ г. 
«Оценка бизнеса» № 01ХХХ-3 от 12.04.20ХХ г. 

Стаж работы по специальности:  12 лет 

Стаж работы экспертом:  8 лет 

Сведения о трудовом договоре 
между Исполнителем и 
Специалистом: 

Трудовой договор между Вусовым А. В. и ООО «Апхилл» № 01/09-О от 
«16» октября 2009 г. 
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Степень участия Специалиста при 
подготовке заключения: 

Вусов Александр Владимирович, квалификация – Оценщик I категории, 
руководитель проектов, участвовал в анализе и формировании заключения 

Сведения о Заказчике: 

Заказчик: 

Акционерное общество Управляющая компания «КОМПАНИЯ № 1» 
(АО УК «КОМПАНИЯ № 1») (ОГРН: 1067746ХХХХХХ, дата присвоения 
ОГРН (дата регистрации): 27.04.2006 г.) ИНН: 7702ХХХХХХ, 

КПП: 770401001 

Место нахождения Заказчика: 119019, г. Москва, Б. ХХХХХХХХ пер., д. ХХ, стр. 3, кв. ХХ 

Реквизиты Заказчика: 
Р/с: 4070 1810 2400 20ХХ ХХХ ПАО СБЕРБАНК,  
к/с: 3010 1810 4000 0000 0225, БИК: 044525225 

1.2. Время, место и основание проведения исследования 

Период производства исследования: с 03.03.20ХХ до 17.03.20ХХ. 

Место производства исследования: офисные помещения ООО «Апхилл», 109004, г. Москва, 
Б. Дровяной пер., д. 20, стр. 2. 

Основание проведения исследования: Договор на проведение рецензионной экспертизы № АБ-071-
ХХ от 20.02.20ХХ г., заключенный между АО УК «КОМПАНИЯ № 1» и ООО «Апхилл». 

1.3. Цель исследования 

Целью исследования является анализ «Заключение эксперта № 6808/ХХ», подготовленное экспертами 
ООО «Оценщики» Хххххххх В. Г. и Ххххххххым И. И. на соответствие нормам и стандартам 
законодательства в области судебно-экспертной и оценочной деятельностях: 

▪ «Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации» от 14.11.2002 № 138-ФЗ; 

▪ Федеральный закон от 31.05.2001 № 73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной деятельности в 
Российской Федерации» (№ 73-ФЗ);  

▪ Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

(№ 135-ФЗ), в части, не противоречащей № 73-ФЗ; 

▪ Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли 
Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 297 г., в части, не 

противоречащей № 73-ФЗ; 

▪ Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. № 298, в части, не противоречащей № 73-ФЗ. 

▪ Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 20 мая 2015 г. № 299, в части, не противоречащей № 73-ФЗ. 

▪ Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом 
Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) 
от 21 сентября 2014 г. № 611, в части, не противоречащей № 73-ФЗ. 

1.4. Материалы исследования 

На исследование предоставлены следующие материалы (в электронных копиях): 

▪ Заключение эксперта № 6808/ХХ, подготовленное экспертами ООО «Оценщики» Хххххххх В. Г. и 
Ххххххххым И. И; 

▪ Определение Арбитражного суда Московской области об отложении судебного разбирательства и 

назначении судебной экспертизы по арбитражному делу № А41-ХХХХХХ/19 от 25.08.2020 года.  
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РАЗДЕЛ 2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

Я, сотрудники ООО «Апхилл», Вусов Александр Владимирович, на основании договора № АБ-071-ХХ от 
20.02.20ХХ провел анализ «Заключение эксперта № 6808/ХХ», подготовленное экспертами 

ООО «Оценщики» Хххххххх В. Г. и Ххххххххым И. И, в соответствии с поставленными задачами.  

На момент проведения исследования специалист при проведении исследования использовал актуальные 
на дату проведения судебной экспертизы нормативно-правовые акты.  

При выполнении данного исследования были проанализированы вышеуказанные нормативные акты на 
соответствие выполнения их требований. 

При проведении исследования Заключения эксперта независимым Специалистом анализировалось 
соответствие/несоответствие исследуемого документа законодательству в области судебно-экспертной и 

оценочной деятельности. Анализ Заключения эксперта проводился в 3 этапа. 

1. Выявление нарушений, напрямую влияющих на итоговый результат. 

2. Выявление нарушений, косвенно влияющих на результат. 

3. Выявление нарушений по отображению обязательной информации и прочих нарушений. 
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Копия стр. 104 и стр. 106 «Справочник оценщика недвижимости-2014. Том 3. 
Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» под ред. Лейфера Л. А.  

  

Как видно из представленного описания, виды разрешенного использования существенно различаются. А 
рыночная стоимость земельных участков данных назначений может различаться в несколько раз. 

Таким образом, экспертами некорректно подобраны объекты аналоги, а итоговый результат определен 

для земель под дачное строительство, а не земель для сельскохозяйственного производства. 

Нарушена ст. 8 № 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». 

Нарушен п. 5. ФСО № 3: «содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика 
оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать 
неоднозначного толкования полученных результатов». 

Вопросы экспертам: 

▪ Почему экспертами не введена корректировка на вид разрешенного использования к 
объектам-аналогам? 

 

2. Экспертами использовано предложение без подтверждения конкретной категории земель при оценке 
земель сельскохозяйственного назначения. Подтверждения принадлежности к конкретной категории 
земель отсутствуют. Допущения связанные с отсутствием категории земель отсутствуют.  

На стр. 40 в представленном объявлении объекта-аналога № 3 отсутствует информация о категории 
земель, к которой принадлежит объект-аналог, указано только назначение: «Дачное строительство». 

Копия стр. 40 Заключения эксперта № 6808/ХХ. Объект-аналог № 3 
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Копия стр. 48 Заключения эксперта № 6808/ХХ. Объект-аналог № 2  

 

На стр. 47 эксперты дают пояснения по данному факту, а именно: 

 

Однако, согласно п. 8 ФСО № 1: «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». 

Таким образом, законодательством об оценочной деятельности для определения стоимости запрещено 
использование ценовой информации после даты оценки. Нарушен п. 8 ФСО № 1. 

Вопросы экспертам: 

▪ Почему экспертами в нарушении п. 8 ФСО № 1 используются ценовая информация после 
даты оценки? 

 

4. Экспертами не введена корректировка на разницу в разрешенном виде использования земель под 
жилищное строительство на 01.06.2015. 

При оценке земельных участков под жилищное строительство с кадастровыми номерами 50:ХХ:ХХХХХ43:8; 
50:ХХ:ХХХХХ40:5; 50:ХХ:ХХХХХ40:10 на 01.06.2015 эксперты для проведения расчетов используют объект-
аналог № 1 с назначением «СНТ, ДНП» (садоводческое некоммерческое товарищество, дачное 
некоммерческое товарищество) и не применяют корректировку на разницу в назначении. 
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Нарушен п. 5. ФСО № 3: «содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика 
оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать 
неоднозначного толкования полученных результатов». 

Вопросы экспертам: 

▪ Почему эксперты не применяют корректировку на разницу в разрешенной высоте 
строительства домов? 

▪ Почему экспертами не учтены генеральные планы Истринского района, где указаны планы 
по использованию оцениваемых участков? 

 

6. Экспертами не проведен анализ наиболее эффективного использования оцениваемых объектов на 
даты оценки.  

Оценка объектов недвижимости проводится на основании анализа ее наиболее эффективного 
использования (п. 12 ФСО № 7).  

Согласно п. 15 ФСО № 7: «Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 
прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка 
(покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 
руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и 
выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода». 

Экспертами в Исследовательской части Заключения эксперта № 6808/ХХ анализ не проводился, 
соответствующий раздел отсутствует. 

Участки с кадастровыми номерами 50:ХХ:ХХХХХ43:8 50:ХХ:ХХХХХ40:5, 50:ХХ:ХХХХХ40:10 имеют вид 
разрешенного использования «под жилищное строительство». Данное использования может 
подразумевать9:  

▪ индивидуальное жилищное строительство (код 2.1);  

▪ малоэтажная многоквартирная жилая застройка (код 2.1.1); 

▪ для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок) (код 2.2); 

▪ блокированная жилая застройка (код 2.3); 

▪ среднеэтажная жилая застройка (код 2.5); 

▪ многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) (код 2.6). 

На стр. 40-41 в качестве объектов-аналогов подобраны на дату 01.06.2015: 

▪ объект-аналог № 1 – участок под СТН, ДНП; 

▪ объект-аналог № 2 – участок под ИЖС; 

▪ объект-аналог № 3 – участок под ИЖС.  

Отсутствует описание возможности приносить оцениваемыми участками на дату оценки максимальную 

продуктивность именно в качестве участков под ИЖС.  

Участки с кадастровыми номерами 50:ХХ:ХХХХХ43:291, 50:ХХ:ХХХХХ40:19, 50:ХХ:ХХХХХ43:7, 
50:ХХ:ХХХХХ40:18 имеют вид разрешенного использования «под сельскохозяйственное производство» на 
01.06.2015. Данное использования относится к коду 1.1810, а именно, размещение машинно-транспортных 

и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных 
башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения 
сельского хозяйства.  

 
9 Классификатор видов разрешенного использования земельных участков (Приказ Минэкономразвития РФ от 1 сентября 2014 г. 

№ 540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков») 
10 Классификатор видов разрешенного использования земельных участков (Приказ Минэкономразвития РФ от 1 сентября 2014 г. 

№ 540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков») 
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13. Экспертами не проведено полное исследование по вопросу № 4. 

При ответе на поставленный вопрос № 4 эксперт использует затратный подход, основанный на расчете 
цены по понесенным издержкам при освоении территории. 

Копия стр. 71 Заключения эксперта № 6808/ХХ 

 

Однако, в заключении эксперта № 6808/ХХ отсутствует подробная информация по выполненным 
ООО «Компания № 2» работам по реализации инвестиционного проекта комплексного освоения 
территории «Территория № 1» с Индустриальным парком «Парк № 1», необходимая для применения 
затратного подхода. 

На стр. 65-68 в разделе 8 Заключения эксперта проводится перечисление понесенных издержек. При этом 
большая часть издержек экспертами к расчету не принимается. 
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Копия стр. 66-68 Заключения эксперта № 6808/ХХ 
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Копия стр. 30-32 Заключения эксперта № 6808/ХХ 

 

15.5. На стр. 33-34 представлен анализ фактических предложений на рынке земель под 
сельскозозяйственное назначение на 01.07.2018 г. Информация по предложениям № 1, № 2, № 3, № 4, 
№ 5, № 6, № 7, № 8, № 9, № 10 представлена после даты оценки и не может участвовать в анализе (10 

из 10 представленных). Ценовая информация представлена на последнюю зафиксированную дату 
предложения. Все представленные в анализе предложения относятся к сегменту рынка «под дачное 
строительство» (относятся к жилищному строительству), в то время как часть оцениваемых участков 
относятся к рынку земель под сельскохозяйственное производство. 
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2.3. Выявление нарушений по отображению обязательной 
информации и прочих нарушений 

16. Экспертами нарушены сроки проведения экспертизы. 

Согласно Определению Арбитражного суда Московской области об отложении судебного разбирательства 
и назначении судебной экспертизы по арбитражному делу № А41-ХХХХХХ/19 от 25.08.2020 года 
установленный срок проведения экспертизы – до 08 октября 2020 года. 

Копия стр. 8 Определения Арбитражного суда Московской области об отложении судебного 
разбирательства и назначении судебной экспертизы по арбитражному делу № А41-
ХХХХХХ/19 от 25.08.2020 

 

Производство экспертизы закончено 03.02.2021 году. 

Копия стр. 1 Заключения эксперта № 6808/ХХ 

 

Согласно п. 4 ст. 82 АПК РФ: « … В определении о назначении экспертизы указываются основания для 
назначения экспертизы; фамилия, имя и отчество эксперта или наименование экспертного учреждения, в 
котором должна быть проведена экспертиза; вопросы, поставленные перед экспертом; материалы и 
документы, предоставляемые в распоряжение эксперта; срок, в течение которого должна быть проведена 
экспертиза и должно быть представлено заключение в арбитражный суд». 

Согласно п. 2.3. Приказа Минюста РФ от 20.12.2002 № 346 «Об утверждении Методических рекомендаций 
по производству судебных экспертиз в государственных судебно-экспертных учреждениях системы 

Министерства юстиции Российской Федерации»: 

«Во вводной части указываются… 

сведения о заявленных экспертом ходатайствах, результаты их рассмотрения…». 

В исследуемом Заключении эксперта отсутствует какое-либо упоминание о заявленных экспертами 
ходатайствах. 

Вопросы экспертам: 

▪ Почему эксперты не произвели экспертизу в срок, установленный судом? 

▪ Почему экспертами в нарушении п. 2.3 Приказа Минюста РФ от 20.12.2002 № 346 не 
отображены ходатайства о продлении сроков экспертизы? 

 

17. Экспертами неверно определены объекты исследования по поставленным судом вопросам № 1-3.  

Согласно определению суда от 25.08.2020, указаны следующие вопросы № 1-3: 

«3.1 Какова рыночная стоимость земельных участков с кадастровыми номерами 50:ХХ:ХХХХХ43:7, 
50:ХХ:ХХХХХ40:18, 50:ХХ:ХХХХХ43:291, 50:ХХ:ХХХХХ43:8, 50:ХХ:ХХХХХ40:19, 50:ХХ:ХХХХХ40:5, 
50:ХХ:ХХХХХ40:10, общей площадью 749752 кв. м., расположенных по адресу: Московская область, 
Истринский район, сельское поселение Павло-Слободское, с. Павловская Слобода по состоянию на 1 июня 
2015 г.?» 
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РАЗДЕЛ 3. ВЫВОДЫ 

Заключение эксперта № 6808/ХХ по арбитражному делу № А41-ХХХХХХ/2019» от 03.02.20ХХ г., 
подготовленное экспертами ООО «Оценщики» Хххххххх В. Г. и Ххххххххым И. И. содержит многочисленные 
существенные нарушения в области судебно-экспертной и оценочной деятельности. Исследование в 

заключение эксперта проведено не в полном объеме, выявлено:  

▪ 13 нарушений, напрямую влияющих на итоговый результат; 

▪ 6 нарушений, косвенно влияющих на итоговый результат; 

▪ 4 нарушений, связанных с отображением обязательной информации в заключении эксперта. 

По итогам анализа Специалист делает вывод о том, что Заключение эксперта № 6808/ХХ по арбитражному 
делу № А41-ХХХХХХ/2019 от 03.02.20ХХ г., подготовленное экспертами ООО «Оценщики» Хххххххх В. Г. и 
Ххххххххым И. И., не соответствует нормам и стандартам законодательства в области судебно-
экспертной и оценочной деятельностей.  

 
  

А. В. Вусов 

Специалист, 
Оценщик I категории 
 

 

Ю. Ю. Калуженин 

Руководитель проектов 
ООО «Апхилл» 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 К ЗАКЛЮЧЕНИЮ СПЕЦИАЛИСТА ОТ 17.03.20ХХ 

ДОКУМЕНТЫ, РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ  

ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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