
Кузнецов Д.Д. к.т.н., доцент. ГБУ ЛенКадОценка
1. Стр. механика, САПР, расчеты в ЭТ, повышение квалификации арх-ров, психология (1969-1996)
2. Оценка недвижимости и ИП, управление проектами, измерение качества (полезности, ценности), судебная 
экспертиза ОС, ГКО. 

Профессиональное суждение по ряду положений учебно-
методического пособия... 2022 г. ФЦСЭ при Минюсте РФ.



РГ Неймана была собрана (три года как) для ЗАМЕЩЕНИЯ «новых» ФСО 
альтернативной версией. В результате были созданы МР по судебной 
стоимостной экспертизе

Теперь мы боремся за то, чтобы не только оценщики, но и судебные эксперты 
неукоснительно соблюдали действующие ФСО, которые мы пытались недавно 
не скорректировать, а заменить по просьбе руководства Союза СРОО. 
Законодательство позволяет суд. эксперту игнорировать ФСО. Но тогда 
судебный эксперт остается без методической поддрежки. 
Необходимо продвигать МР по ССЭ, максимально свободные от требований 
ФСО, но соответствующие современным достижениям науки, а не только 
практики. 
Сегодня самая распростараненная пактика оценки - это три аналога и восемь 
корректировок. Отброшены за ненадобностью все элементы исследования 
стоимости в оценке. Зачем три подхода, много методов, анализ 
существенности, интервалы стоимости?....



Что делать? Больше позитива! Оторваться в СЭ от 135 ФЗ, ФСО, 
сложившейся практики оценки в России и в США, рыночного фундаментализма, 
неоклассики и креста Маршалла, а также статистики и теории вероятности ...
Почему это необходимо сделать? Потому, что практика оценки расходится с 
достижениями науки.
Критически осмыслить и применять с судебной экспертизе:
достижение мировой науки с учетом российской специфики (поведенческая экономика, «Измерение 
затрат и результатов», квалиметрия, оценка эффективности ИП, управление качеством и рисками 
проектов, методы оптимизации, ...). 
МСО для Америки и МСО для России на практике совсем разные. 
Пример: виды стоимости. Мягков В.Н. В МСО РС - частный случай равно-справедливой. В судах 
определяется на самом деле равносправедливая стоимость. В т.ч. при оспаривании по ст. 22.1.



Независимость оценщика и судебного эксперта (пропускаем)
Субъект ОД - независимый оценщик (частнопрактикующий или по «схеме Паничкиной 
Н.Е.). ИЛИ сотрудник оценочной компании. Подчинение: Учредитель + ГД + Нач отдела. 
ЗАКАЗЧИК, который всегда прав. Оценка - УСЛУГА. Часто РС известна еще до начала 
оценки (в ТЗ).
.Субъект ЭД - специалист в предметной области, привлеченный для проведения 
экспертизы. Он изучил закон об экспертизе и предупрежден об ответственности. ИЛИ 
работник ЭО. Подчинение: Учредитель + ГД + Нач отдела. А экспертиза - 
исследовательская работа. Лучше бы судам назначать экспертов - физических лиц. 
Или еще лучше комиссию экспертов. Только так можно надеяться на 
независимую экспертизу стоимости. Практика показывает, что эксперт-работник 
может быть устранен на любом этапе проведения экспертизы без нарушения Закона. 
Конфликт экспертного бизнеса и проф деятельности экспертов (и в оценке и в СЭ). 
Бизнес полностью доминирует. Навязывает  (государству, суду, обществу) удобные 
для себя методы. Продается иллюзия рыночного равновесия и рыночной стоимости. 
Инструменты: сокрытие информации, проверка отчетов конкурентов на соответствие, 
перекладывание ответственности на физ лиц.    



Объекты исследования
В процессе исследования стоимости изучаются (моделируются): 
1. Материальный объект (ОКС и ЗУ), его описание (проект, 3D, технический 
паспорт, отчет об оценке....,). 
2. Субъекты сделки: покупатель - продавец. Взаимодействие между ними. 
Поведенческая экономика и ситуационализм. 
Задача - предсказать поведение Человека в разных ситуациях (покупка-
продажа, развитие, новое строительство, инвестиции...).  
Человек обладает волей и свободой выбора. «Точность» в психологии 60-70%.  
Задача оценки НЕ МОЖЕТ иметь одно правильное решение. 
Поэтому: Оспорить оценку может только другая оценка.



По поводу «сектора рынка»
Кто потенциальный покупатель недвижимости?

Потребитель 
«Человек и ситуация». Арх стр. образование + «труд - осноная потребность человека + нетрудовые доходы.» 

Инвестор
1. Риск ошибиться в прогнозе развития РЫНКА
2. Риск переплатить
Цель инвестиций - прибыль. 
Судьба 214 ФЗ от 30.12.2004. Покупатель или инвестор?

Вывод: ценности и стоимости  для пользователя и для инвестора - разные! При их 
столковении побеждает инвестор. Конечный потребитель получает цену, которая в 2-3 
раза выше справеливой.



Некоторые суждения по поводу МП
1. Организационная часть +
2. Научно-методическая - (м.б. низкая квалифик. как следствие перегрузки?)
3. Осмотр и измерения +. Многие оценщики  - бухгалтеры. Вера документам. 
4. ЭТ это +, а EXСEL это -. Уровень ниже школьников (базовый уровень ЕГЭ).
Инструменты анализа данных в электронных таблицах: учебно-методическое пособие [текст] / И.Д. Куклина.- Новокузнецк: 
РИО МОУ ДПО ИПК, 2009. - 48 с. ... основные возможности табличного процессора Microsoft Excel и OpenOffice.org Calc как 
инструмента для анализа данных и построения моделей, используемых при выработке управленческих решений. 
Данное руководство рассчитано на пользователей, имеющих базовые знания и навыки работы в электронных таблицах. 
Доступное и наглядное описание основных идей и количественных подходов к поиску и принятию решений в задачах 
управления, большое количество разобранных задач, позволяет познакомить с возможностями аналитического аппарата 
электронных таблиц как учащихся старших классов, так и студентов гуманитарных специальностей высших учебных 
заведений.
Лично я работаю с китайским пакетом WPS (открытый и бесплатно распространяемый). Полная совместимость с MO.





Еще несколько суждений
• Обзора рынка - НЕТ, анализ НЭИ - НЕТ, а рыночные факторы - ДА?
• Ранжирование факторов. Как? Суждения? Ранги должны вычисляться
• Метод парных продаж (МПП)? Опять гипотеза единой цены?
• Метод прямого анализа характеристик (МПАХ)? Что это?
• Могут использоваться иные методы (метод предыдущих сделок и пр.). В 

каждом конкретном случае метод расчета определяется экспертом 
самостоятельно

• Ставка капитализации для объекта определяется, как правило, методом 
рыночной экстракции или экспертным методом.

• МАИ (экспертный метод) описан наиболее подробно. Это доказательство?



«Применять ФСО» можно по-разному
ФСО во всех случаях, когда необходимо проводить «всестороннее исследование», предлагает 
оценщику сформулировать свое суждение. И как-то его обосновать. Например, мнением 
других людей. Судебный эксперт не может сослаться на экспертное мнение, он должен 
ссылаться на факты. Ценность, существенность, замещение... призывы к оценщику, как и 
принципы оценки

Слово ДОЛЖЕН упоминается 14 раз. И нет ни одного случая, опасного для оценщика. Но те, 
кому обязательно надо сделать вывод от том, что «отчет не соответствует...» буквально за 
уши притягивают к своему обвинению п. ФСО. Цитата:

 

Ст 8 - Эксперт проводит исследования объективно, на строго научной и практической 
основе, в пределах соответствующей специальности, всесторонне и в полном объеме.
Судебный эксперт не высказывает суждения, а проводит исследование..., помогает суду 
принять решение. Предоставляя ему для этого доказательства (аргументы). 
Стоимость - расчетная величина, а не мнение оценщика!



ФЗ 237 о ГКО: ст. 22 и ст. 22.1
Ст. 22. 
16. В случае принятия комиссией решения об отклонении заявления об оспаривании в таком решении должно 
быть указано обоснование такого решения.
18. Решения комиссии принимаются простым большинством голосов.
Ст. 22.1 
1. БУ в праве принять ршение ... об отказе в установлении КС ОН в размере РС в связи
• с использованием неполных и (или) недостоверных сведений, 
• расчетными или иными ошибками, повлиявшими на итоговый результат определения рыночной стоимости 

такого объекта недвижимости, 
• нарушением требований законодательства об ОД при составлении отчета...

Чтобы нормализовать процесс оспаривания КС пот ст. 22.1 (а это обратная связь в ГКО) достаточно понять, что  
ФСО, разработанные незнамо кем, это не Законодательство! Сравните процедуры принятия ФЗ и ФСО!
А доказательность оценки и судебной экспертизы это: 

достоверные сведения + безошибочные расчеты. Их и надо проверять!



Что такое НАУКА?
• Н. - это особый вид познавательной деятельности человека, нацеленный на 

выработку объективных, системно организованных и обоснованных 
знаний о мире. Нейро. «Физики и лирики»

• Как вид познания Н. взаимодействует с др. его видами: обыденным, 
художественным, религиозно-мифологическим, философским (БСЭ). 

• П.Л.Капица «Эксперимент. Теория. Практика»
Пример 1: оценка стоимости НИР. Актуальность - ДА, Значимость - ДА, Научная новизна - НЕТ. 
«Износ - 50%». 
Пример 2. Оформление отчетов о НИР. ГОСТ 7.32-2017. Нет ссылок на истоники. Невозможно 
отделить авторский текст от заимствований. Текст отчета является опасным, т.к. содержит 
много излишней информации. Проф. Максимов С.Н. 
«Кратко. Ясно. Просто» Сигел А., Этцкорн А.



Что такое «научная основа» оценки?
• Далеко не всякая познавательная деятельность является наукой (литература, театр и 

кино, архитектура...).  Научные основы:
• Менеджмент - психология и социология (эксперименты)
• Строительство - стр. механика, стр. материалы...
• Оценка? Мой анализ 1996: А) Три подхода Б) Методы сравнения (ТКСЦ - квалиметрия)
Э. де Боно (магистр психологии, доктор медицины, доктор юриспруденции). Очень умный человек, дает 
мудрые советы и иллюстрирует их красивыми примерами. «Искусство думать». Р. Акофф 
«Искусство решения проблем».
Р. Нисбетт (американский психолог. Профессор социальной психологии Мичиганского университета. Научные интересы 
лежат в области социальной когниции, культуры, теории социальных классов и вопросов старения). «Мозгоускорители: 
Как научиться эффективно мыслить, используя приёмы из разных наук». «Человек и 
ситуация». Подробное описание экспериментов.  



Выводы:
• ФСО не являются результатом научной деятельности. У них даже авторов нет. 

Судебным экспертам правильно относиться к ФСО как к рекомендациям от 
«группы товарищей». Давайте переводить и изучать МСО!

• Ориентация МП на низкую квалификацию (ниже, чем у оценщиков). А должно 
быть наоборот. Многие судебные эксперты перегружены больше оценщиков.

• Доказательность: надежные источники ИИ + воспроизводимые мат методы. «Всё 
необходимо упрощать настолько, насколько только возможно, но не проще того» — А. 
Эйнштейн. Все возможности ЭТ (импортозамещение) - допустимо использовать.

• Можно выполнить доказательное заключение о стоимости без использования 
135ФЗ и ФСО! Проверено практикой. В ФСО много умных мыслей и к ним надо 
прислушиваться. Но можно и аргументированно проигнорировать. Самое 
доскональное соблюдение всех требований ФСО (таблицы соответсвие) не 
гарантирует качественную оценку (экспертизу). 

• Оторвать правосудие в РФ от оценочной деятельности. Борьба идет с 26 апреля 
2013. 



Научные направления, на которые надо риентироваться:
• Озеров Е.С. Системный подход к оценке и управлению недвижимостью
• Валдайцев С.В., Козырев А.Н. Современный научный взгдяд на оценку
• Виленский П.Л., Лившиц В.Н., Смоляк С.А. Оценка проектов в условиях 

системного кризиса
• Поведенческая экономика: Д.Акерлоф, Р. Талер, Д. Канеман, Р. Шиллер, Д. 

Майерс,....  Ситуационализм: Нисбетт Р.
• Теория нечетких множеств, квалиметрия, оптимизация, ...  
Модели в науке и технике: история, теория, практика / Я. Г. Неуймин: Наука. 
Ленинградское отд-ние, 1984. - 189 с. 
Модель стоимости - ключевой элеимент оценки.



Научная база оценки - конец 19 - начало 20 в. 

Это было актуально ДО ВЕЛИКОЙ ДЕПРЕССИИ. 
Окружающий нас мир изменился до неузнаваемости!
Как эти изменения отражаются в оценке недвижимости?



Визуализация оценки
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Визуализация оценки
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Спасибо за внимание! 
ddkspb@yandex.ru     DDK-SPB.ru


