
Результаты обсуждения проекта  

МЕМОРАНДУМА (ИТОГИ) КРУГЛОГО СТОЛА «Экспертные оценочные 

методики РФЦСЭ и необходимость их сближения с профессиональными 

оценочными методиками в соответствии с требованиями действующего 

законодательства РФ» 14.02.2025 

 

В работе Круглого стола (КС) принял участие 33 из приглашенных 53 специалистов. По 

итогам КС был подготовлен проект «Меморандума», на который были получены 

возражения, замечания и особое мнение, тексты и комментарии к которым приводятся 

ниже. По моему мнению, такая форма при проведении обсуждений по широкому кругу 

вопросов методологического обеспечения оценочной деятельности является вполне 

конструктивной и отвечает реалиям современного состояния в оценочной деятельности в 

Российской Федерации.  

 

Текст особого мнения по проекту, присланный Л.А. Лейфером 

 

Особое мнение по проекту: 

МЕМОРАНДУМА (ИТОГИ) КРУГЛОГО СТОЛА «Экспертные оценочные методики 

РФЦСЭ и необходимость их сближения с профессиональными оценочными 

методиками в соответствии с требованиями действующего законодательства РФ» 

14.02.2025 

Не разделяю основных положений проекта Меморандума по следующим причинам.  

Основной посыл Меморандума, как это следует из его заголовка и вводной части, – 

сближение Экспертных оценочных методик РФЦСЭ с профессиональными 

оценочными методиками. Необходимость и своевременность этого не вызывает 

сомнения. К тому же многочисленные  решения судебных инстанций, ссылки на которые 

приведены в проекте меморандума, свидетельствуют о том, что проблема сближения 

методик  назрела. 

Казалось бы для выполнения этой задачи следовало бы проанализировать материалы 

РФЦСЭ, выявить различие с методиками и рекомендациями по оценке, принятыми 

различными  органами, в том числе Союзом ССО и саморегулируемыми организациями по 

оценке, и предложить соответствующие уточнения, снимающими такие расхождения.  

Однако меморандум  предлагает прямо противоположное. Те позиции, которые в 

методиках РФЦСЭ соответствуют документам в теории и установившейся практике 

оценки предлагается заменить сомнительными предложениями группы авторов, 

которые в течение последних  лет безуспешно пытаются навязать оценочному 

сообществу.  О каком сближении может быть речь, когда предлагаются совсем новые и, 

прямо надо сказать, сомнительные подходы, методы и  рекомендации, которые не 

приняты оценочным сообществом,   и, я думаю, никогда   не будут применяться в 

реальной  оценочной практике.  



Приведу несколько примеров из меморандума, показывающих, что положения, 

сформулированные в этом проекте, при их реализации  приведут к глубокому отклонению 

судебной экспертизы от принятой оценочным сообществом методологии и практики 

оценки.. 

1. В комментарии к п. 5. в представленном проекте меморандума предлагаются  две 

процедуры отбора аналогов: на основе «аналогии свойств» и на основе «аналогии 

отношений». Предлагаемые в Меморандуме  правила отбора  противоречат 

требованиям  ФСО по оценке  и методикам  саморегулируемых организаций, Более 

того, предложенные подходы к отбору аналогов не имеют никакого отношения ни 

к теории оценки, ни  к общепринятой практике. 

 Тема отбора аналогов достаточно четко отражена в стандартах и   

утвержденных методиках оценки, а также  десятках книг, пособий, программ 

обучения, справочников, содержащих рекомендации   по подбору аналогов при 

оценке недвижимости. Описанными в них правилами руководствуются сегодня все 

практикующие оценщики. Я уж не говорю о том, что сама идея использования 

понятий «аналогия свойств» и «аналогия отношений», развиваемая совсем по 

другому поводу в рамках общей философии, в применении к методологии оценки 

выглядит несколько странной, и трудно представить, что оценщики когда-нибудь 

примут ее на вооружение. Тем более, предлагать сегодня вводить в  практику 

судебной экспертизы новые и весьма сомнительные правила отбора аналогов - 

это еще дальше отделит   судебную экспертизу от оценочной методологии. 

2. В комментариях к п. 6 предлагаются правила определения достаточного 

количества объектов-аналогов. Можно в какой-то степени согласиться с 

критическими замечаниями в отношении  рекомендации  РФЦСЭ, касающейся  

количества требуемых аналогов. Однако правила определения достаточного 

количества аналогов, приведенные в данном Меморандуме,  еще дальше уводят 

судебную экспертизу от методологии и практики оценки. Сформулированные  в 

проекте Меморандума  рекомендации не соответствует сложившейся практике 

оценки и никак не согласуются  со статистической теорией, на которую 

опирается общепринятая методология оценки. Утверждения относительно 

«использования в оценке свойств» 16-ти объектов-аналогов выглядят в этом 

Меморандуме странными  и неуместным.  Ссылка на ГОСТ Р 8.736-2011  в 

проекте  меморандума также совершенно неуместна: в данном ГОСТе 

рассматривается совсем другая задача и другая математическая модель. К 

задачам оценки на основе аналогов она никакого отношения не имеет.   

3. В комментариях к п.10 предлагается приведенную в методике РФЦСЭ 

рекомендацию о необходимости корректировки цен аналогов  заменить на 

указание судебным экспертам:  «Использование так называемых  «справочников», 

«сборников», «дайджестов» и т.д., содержащих «корректировки» является 

недопустимой практикой оценки и судебной экспертизы».  Т.е. как способ 

приближения судебной экспертизы к профессиональным оценочным методикам,  

предлагается при производстве судебной экспертизы     запретить справочники.  

Будет ли включение такого положения в методики РФЦСЭ приближением к 

оценочной практике, если на сегодняшний день  подавляющее   большинство 

оценщиков (включая участников данного круглого стола), а также многие банки, 

судебные эксперты, ГБУ по кадастровой оценке и др.  при оценке недвижимости 

используют справочники. Более того, Национальное объединение 

саморегулируемых организаций оценщиков  однозначно в своем письме указало  на 



допустимость использования различных справочников, сборников корректировок и 

т.п. источников  

К этому следует добавить, что справочники построены в основном на основе 

анализа больших объемов рыночной статистики, приведенные корректировки и 

другие индикаторы  рынка определены на основе большого объема рыночных 

данных  с использованием официально зарегистрированных программных средств 

и подробно описаны в самих справочниках, а также статьях, докладах, 

презентациях. Показано, что они полностью соответствуют требованиям 

Федеральных стандартов об оценке.  

 В этих условиях запрет на пользование справочниками  при проведении судебной 

экспертизы, приведет к  полному отрыву практики судебной экспертизы от  

методологии,  принятой в оценочном сообществе, и сложившейся практики 

оценки.   

Такие же замечания можно указать и по другим позициям меморандума.  

В заключение отмечу, что каждый автор имеет право на свое мнение и может на уровне 

публикаций предлагать любые идеи и теории. Какие-то из этих публикаций может быть 

будут приняты наукой об оценке, какие-то так  и останутся незамеченными. Можно по 

разному относиться к предложениям отдельных авторов. Но  прежде, чем 

рекомендовать свои правила и процедуры  судебным экспертам, их следует, по крайней 

мере,  апробировать при оценке в соответствии с оценочным законодательством и 

принятой оценочной методологией.    Но упорно, используя все мыслимые и немыслимые 

способы и ресурсы, навязывать свое мнение, - мне представляется недопустимым. 

Я против согласования этого меморандума и призываю других участников круглого 

стола поддержать мою позицию. Иначе это будет объявлено, как мнение ведущих 

специалистов в области оценки с принятием соответствующих опасных для оценочного 

сообщества решений. 

 

С уважением                                Л. Лейфер.     

 

Возражения на «Особое мнение» Л.А. Лейфера   

 

В целом отмечая, что рассматриваемые на КС вопросы являются актуальными, автор 

возражений отмечает, что в проекте «Меморандума» не проанализированы методики 

РФЦСЭ на их соответствие методологии оценки и ряд положений предлагается заменить 

на «сомнительные» предложения группы авторов.  

Обращаю внимание, что большая часть «Меморандума» и доклады на КС были 

посвящены как раз анализу ряда положений и предложений РФЦСЭ, которые прямо или 

косвенно входят в противоречия с методологий оценки. И если автор возражений считает, 

что отмеченные в тексте «Меморандума» эти несоответствия имеют место и он согласен с 

утверждениями от РФЦСЭ, то, видимо, это стоило и указать в своем особом мнении. 

Далее в тексте возражений приводятся указание на конкретные пункты из текста 

«Меморандума», которые противоречат теории и методологии в оценки стоимости 

имущества.  



Возражения по п.1 «Особого мнения». 

 

Автор «Особого мнения» обращает внимание, что в тексте «Меморандума» есть 

упоминание о таких понятиях как «аналогия свойств» и «аналогия отношений», эти 

понятия относятся к философии и никакого отношения к методологии оценки не имеют. 

Здесь необходимо отметить, что использование понятий аналогия свойств и аналогия 

отношений в судебной экспертизе играет важную роль в процессе анализа доказательств и 

формулирования выводов. Эти понятия используются именно в процессе 

судопроизводства, понятны участникам процесса и вполне уместны в рамках судебной 

оценочной экспертизы. Как мне кажется, в том числе именно на пути разъяснений 

оценочной терминологии и сближения ее с терминологией и понятиями, характерными 

для судебной экспертизы, лежит основной способ гармонизации оценочной деятельности 

и судебной оценочной экспертизы.  

Федеральные стандарты оценки устанавливают критерии подбора аналогов. Слово 

«аналог» происходит от слова «аналогия». Аналогия может базироваться на совпадении 

характеристик, что и есть «аналогия свойств», а может базироваться на аналогии сходства 

отношений цен к характеристикам объектов сравнения, что и есть «аналогия отношений». 

Ничего принципиально нового организаторами КС не предлагается.  

И утверждение о том, что вводить в практику судебной оценочной экспертизы эти 

понятия вредно не верно. Именно использования тех понятий, которые вошли в практику 

судопроизводства сближает как оценку, так и судебную экспертизу.  

 

Возражения по п.2 «Особого мнения». 

 

Соглашаясь с замечаниями, что предложения РФЦСЭ по выбору числа аналогов 

справедливы, автор указывает на то, приведенные в тексте проекта «Меморандума» 

предложения по выбору числа аналогов противоречат существующим критериям в 

практике оценки выглядят неуместными. 

Отличие судебной экспертизы от оценки безусловно существуют. Выявление этих 

отличий, их анализ на основе в том числе и конкретных судебных актов и предложения по 

методологическому обеспечению при проведении судебных экспертиз и является 

основной идеей КС. Это касается и обоснования выбора числа аналогов в рамках 

проведения судебной экспертизы. Поэтому выработка тех или иных критериев именно в 

рамках  судебной экспертизы, вполне может быть распространена и на оценочную 

деятельность в целом. Кроме того, практику, когда три аналога и 10 «справочных» 

корректировок получила широкое распространение, нельзя признать соответствующей 

методологии оценки.   

Упоминание ГОСТ Р 8.736-2011в тексте проекта «Меморандума» связана исключительно 

со случаями «выбросов» при анализе выборок. Аналогичные ситуации возникают и при 

анализе измерений в технике.  

Применение положений ГОСТ Р 8.736-2011 непосредственно к анализу рыночных цен не 

является его основной целью, так как этот стандарт в первую очередь касается 



обеспечения единства измерений и точности измерительных систем. Однако некоторые 

аспекты могут быть полезны в контексте анализа рыночных цен и выборок, используемых 

в сравнительном подходе. 

 

Возражения по п.3 «Особого мнения» 

 

Круглый стол назывался «Экспертные оценочные методики РФЦСЭ и необходимость 

их сближения с профессиональными оценочными методиками в соответствии с 

требованиями действующего законодательства РФ». Поэтому доклады и выступления 

были в отношении именно методик. Уважаемый Л.Лейфер предлагает фактически 

сблизить экспертные методы с практикой оценки, а это про другое. И, как показано в 

докладах, именно практика оценки желает лучшего.  

В этом пункте автор «Особого мнения» обращает внимание о повсеместном 

использовании «Справочников» и ссылается, в том числе, и на решение Национального 

объединения оценщиков. Необходимо отметить, что использование различных 

справочных материалов является обычной практикой. Вопрос в другом. На сколько 

справочники рыночных корректировок имеют признаки справочной литературы, значения 

этих корректировок, приводимые в них обоснованы и какая собственно методология 

применяется при получении этих «справочных» корректировок. Этот вопрос остается 

открытым, заявлять о том, что «справочные корректировки» верны, потому что ими 

пользуется большое число практикующих оценщиков, что и подтверждает их верность, я 

считаю в принципе не верным.  Критика этих «справочных корректировок» выходит за 

рамки ответа на тезисы в «Особом мнении», которые мы здесь рассматриваем.  

 

В своих ответов на возражения, изложенные в «Особом мнении» Лейфера Л.А., я 

постарался изложить те возражения, которые возникли при анализе представленного 

«Особого мнения». 

 

Замечания на проект «Меморандума»  от И. Комар 

 

Поддерживаю полностью позицию Л.А. Лейфера.  Кроме того, я полагаю, что Комитет 

по научным и методическим вопросам по оценочной деятельности Союза ССО выходит 

за рамки своего функционала, поскольку предложенный Меморандум непосредственно к 

методическим вопросам по оценочной деятельности не относится. При Союзе СОО 

создан и действует Комитет по судебной экспертизе (председатель И.А. Шевцова), 

думаю, подобные исследования и предложения должны поступать от коллег из этого 

Комитета, которые насколько мне известно готовят свою Декларацию. Предложенный 

к обсуждению Меморандум входит в противоречие с проектом Декларации. Как 

предполагается "сдружить" оценку и судебную экспертизу, если даже на площадке 

Союза СОО нет согласия между комитетами, для меня этот вопрос остается 

открытым. 

 



Ответ на замечания по проекту «Меморандума» от И. Комар 

Я в принципе не согласен с тем, что поднятые на КС вопросы выходят за рамки 

методологии в оценке стоимости имущества и не могут быть предметом рассмотрения с 

участием Комитета по методологии Союза СОО. Такое искусственное обособление 

судебной экспертной деятельности и собственно оценки стоимости имущества в части 

методологии мне кажется не верным. Собственно оценка и судебная экспертная 

деятельности в своей базе основываются на общей методологии. Это касается всех сфер 

деятельности и не только оценки. Что же касается вопросов Комитета Союза по судебной 

экспертизе, то вопросы организационного, образовательного, процедурного обеспечения в 

рамках судебной экспертизы являются не менее важными, что и вопросы методологии. 

Искусственное разделение собственно оценки и судебной экспертизы, которое сейчас 

наметилось, ни к чему хорошему  ни для судебной экспертизы ни для собственно оценки и 

для наших потребителей не приведет. Поэтому взаимодействие нашего Комитета и 

Комитета по судебной экспертизе, безусловно, должно происходить и надеюсь, будет 

происходить.  Что касается проекта Декларации, которая, как вы написали, сейчас 

готовится в Комитете по судебной экспертизе Союза СОО, я думаю, что когда этот проект 

будет готов и наш Комитет примет участие в его обсуждении.   

 

Замечания на проект «Меморандума»  от К. Петрова  

 

Ознакомившись с проектом и отзывами нахожусь в некотором недоумении. Как ранее 

писал "сближение" двух позиций предполагает участие как минимум двух сторон 

процесса То, что я вижу - односторонняя и не всегда корректная критика. Ни о каком 

сближении речи не идет. Например, ограничение использования последующей информации 

противоречит общепринятому методу ценовой индексации в СЭД т.к. исследования 

всегда на глубоко ретроспективную дату (это одно из отличий ОД и СЭД) и найти 

"старые" аналоги невозможно Я встречал экспертизы на стоимость пятнадцатилетней 

давности. Если индексы достоверны (Госкормстат) то и расчет по ним будет 

достоверен. Судебные ссылки тенденциозны т.к. в подавляющем большинстве касаются 

выкупа т.е. размера компенсации. Гораздо больше практики высших судов в обратную 

сторону. Ссылки на суды общей юрисдикции вызывают только улыбку. 

Цитата: 

«По мнению участников Круглого стола необходимым является признание 

обязательности, как минимум на настоящем этапе (до разработки и утверждения 

новых Методических рекомендаций по проведению судебных экспертиз, связанных с 

оценкой рыночной или иной стоимости), использования при проведении судебных 

экспертиз Федеральных стандартов оценки в той части, которая не противоречит 

требованиям Федерального закона № 73-ФЗ «О государственной судебно-экспертной 

деятельности в РФ». 

Так они целиком противоречат!!! Нужно разбираться какие нужно, а какое не нужно 

иначе будет внесено еще больше хаоса т.к. каждый начнет трактовать это по своему.. 

Приведенная критика Письма говорит о непонимании написанного. Например первое 

замечание: Приведен текст о том, что нельзя использовать предоставленные 

сторонами данные без проверки т.к. они могут быть тенденциозны. Замечание - По 



инструкции нужно проверить. В чем противоречие? Кстати проверка обязательна 

только при повторной экспертизе, а не при "предоставлении Отчета". 

Остальные замечания примерно такие же. Я вообще не понял что критикуется. 

Например, при оспаривании кадастровой здания право на землю действительно не 

учитывается т.к. кадастр ОКС это "кирпичи". Похоже составитель критики "не 

заметил" что речь про кадастровую. 

 

Ответ на замечания по проекту «Меморандума» от К. Петрова. 

 

Я считаю, что СЭД по оценке того или иного вида стоимости и собственно оценочная 

деятельность должны базироваться на общем понятийном и методологическом 

фундаменте, и во многом искусственное разделение, тенденции на которое возникло в 

последнее время являются скорей аномалией. Безусловно, в СЭД существуют свои 

особенности и их надо отражать, но это именно особенности, а не принципиальные 

отличия. Поэтому сближение необходимо и это на пользу и СЭД и оценочной 

деятельности. Модели индексации существуют в ОД, такие оценки проводятся, и я не 

вижу проблем в применении этого метода оценки. 

Необходимо учитывать, что проблема «обратной индексации», о чем, как следует из 

контекста комментария К.Петрова, без соответствующего методологического 

обоснования, может приводить к неадекватным результатам, прямо противоречащим, в 

том числе и требованиям Федеральных стандартов оценки, но это не означает, что этот 

частный вопрос может рассматриваться как причина размежевания СЭД и оценочной 

деятельности. 

Мне трудно сейчас проанализировать насколько приведенные в проекте «Меморандума» 

перечни конкретных судебных дел касаются тех или иных конкретных вопросов, но в 

целом этот перечень в той или иной степени относится к вопросам, связанным с ОД. И эти 

вопросы возникают и в судах общей юрисдикции, и почему это вызывает у вас «улыбку» 

мне не понятно.  

Что же касается проблемы «оспаривания» по ОКСам, то аналогичная проблема 

существует и в ОД, разделение ЕОН на ОКС и ЗУ – это вопрос методологии оценки и этот 

вопрос и для СЭД и для ОД является общим и никаких «специфических» особенностей в 

части методологии в СЭД я не вижу. 

 

Заключение 

 

Помимо приведенных выше замечаний и возражений по проекту «Меморандума» против 

высказались Н. Баринов и В. Лебединский. 

Таким образом, в целом, участники Круглого стола поддержали предлагаемый к 

рассмотрению проект «Меморандума» и как я думаю, доведение до сведения как 

собственно текста «Меморандума» так и данных Результатов по обсуждению этого 

проекта будет способствовать в конечном итоге развитию в методологии оценочной 

деятельности, включая и судебную экспертную деятельность. 
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