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Достаточно большое количество арби-

тражных споров составляют дела по оспа-

риванию сделок должника в рамках проце-

дур банкротства, в том числе по основанию 

неравноценности встречного исполнения.

По данным Единого федерального рее-

стра сведений о банкротстве (ЕФРСБ) [1], 

с 2015 года ежегодно растет как количество 

принятых заявлений о признании сделок 

должника недействительными, поданных 

в суд в соответствии с главой III.1 Феде-

рального закона от 26 октября 2002 года 

№ 127-ФЗ «О несостоятельности (банкрот-

стве)» (далее – Закон о банкротстве), так 

и количество удовлетворенных заявлений 

о признании сделок должника недействи-

тельными. В настоящее время количество 

принятых заявлений составляет более 8 ты-

сяч в год. При этом доля удовлетворенных 

заявлений о признании сделок должника 

недействительными составляет в среднем 

около 40 процентов.

В силу пункта 1 статьи 61.1 Закона о 

банкротстве сделки, совершенные должни-

ком или другими лицами за счет должника, 

могут быть признаны недействительными 

в соответствии с Гражданским кодексом 

Российской Федерации (далее – ГК РФ), а 

также по основаниям и в порядке, которые 

указаны в Законе о банкротстве. 

В соответствии с пунктом 1 статьи 61.2 

Закона о банкротстве сделка, совершенная 

должником в течение одного года до при-

нятия заявления о признании банкротом 

или после принятия указанного заявления, 

может быть признана арбитражным су-

дом недействительной при неравноценном 

встречном исполнении обязательств другой 

стороной сделки, в том числе в случае если 

цена этой сделки и (или) иные условия су-

щественно в худшую для должника сторону 

отличаются от цены и (или) иных условий, 

при которых в сравнимых обстоятельствах 

совершаются аналогичные сделки (подо-

зрительная сделка). При сравнении усло-

вий сделки с аналогичными сделками сле-

дует учитывать как условия аналогичных 

сделок, совершавшихся должником, так и 

условия, на которых аналогичные сделки 

совершались иными участниками оборота 

(пункт 8 Постановления № 63 [3]).

Неравноценным встречным исполнением 

обязательств будет признаваться, в частно-

сти, любая передача имущества или иное 

исполнение обязательств, если рыночная 

стоимость переданного должником иму-

щества или осуществленного им иного ис-

полнения обязательств существенно пре-

вышает стоимость полученного встречного 

исполнения обязательств, определенную 

с учетом условий и обстоятельств такого 

встречного исполнения обязательств.

При этом ни в Законе о банкротстве, 

ни в Постановлении № 63 не установлены 

критерии существенности отличия цены 

оспариваемой сделки от цены и (или) иных 
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условий, при которых в сравнимых обсто-

ятельствах совершаются аналогичные 

сделки. 

Понятие «существенность» использует-

ся законодателем при оценке множества 

правовых явлений. Только в ГК РФ с помо-

щью этого оценочного понятия дается ха-

рактеристика более чем десятку категорий. 

Это и интерес, и нарушение, и недостаток, 

и значение, и изменение обстоятельств и 

другие. Широко применяется критерий су-

щественности и в иных гражданско-право-

вых законодательных актах.

В системообразующих кодексах, до-

кументах основополагающего базисного 

уровня и специальных федеральных за-

конах, регулирующих различные аспекты 

деятельности, понятие «существенность» 

используется для оценки качественных по-

казателей общественно-экономических си-

стем. 

Хотя законодательного закрепления это 

понятие не нашло, вполне очевидно, что 

оно подразумевает нечто важное, основ-

ное, значительное. А в некоторых случаях 

в законе указываются дополнительные при-

знаки существенности по отношению к кон-

кретному правовому явлению. Например, 

в статье 450 ГК РФ содержатся признаки 

существенности нарушения договора, а 

в статье 451 ГК РФ – признаки существен-

ности изменения обстоятельств. 

Однако даже наличие дополнительных 

критериев не делает понятие «существен-

ность» точно определенным, поскольку 

сами эти критерии также имеют оценочный 

характер. В связи с этим, как правило, ре-

шение вопроса о существенности или не-

существенности того или иного явления от-

носится к компетенции правоприменителя, 

который использует дополнительные крите-

рии в качестве ориентира.

В целом, анализ доктрины и судебной 

практики показывает, что понятие суще-

ственности, так же, как и многие другие оце-

ночные понятия, проявляется по-разному 

в каждом конкретном случае и зависит от 

усмотрения правоприменителя, в качестве 

которого в большинстве ситуаций высту-

пают судебные органы. Для уточнения при-

знака существенности законодателем, как 

правило, используются другие оценочные 

категории, наиболее распространенной из 

которых является категория значительно-

сти (подробнее см. [5]).

Анализ судебной практики в делах 

о банкротстве

Анализ решений арбитражных судов по 

вопросу «существенности расхождения» и 

неравноценности сделок в банкротстве был 

проведен партнерами юридической фирмы 

«Кульков, Колотилов и партнеры» в статье 

[6]. Для оценки существенности отличия 

цены сделки от рыночной цены в указанной 

работе был проведен анализ 93 дел, кото-

рые дошли до Верховного Суда Российской 

Федерации (далее также – ВС РФ, Верхов-

ный Суд) в 2017–2018 годах. В статье по 

итогам анализа выведены диапазоны от-

клонений, когда суды считали цену одно-

значно завышенной (более 66 процентов), 

заниженной (более 37 процентов) или не 

признавали существенно искаженной (от 

минус 18 до плюс 35 процентов), а также 

выделены диапазоны неопределенных ре-

шений (то есть решения судов были раз-

личными). При этом в работе [6] не прово-

дился анализ в разрезе объектов сделок, 

их характеристик, а также рынка объектов 

сделок, что, как правило, существенно вли-

яет на возможные рыночные диапазоны от-

клонений. 

Авторы настоящей статьи поставили 

задачу провести более глубокий анализ 

подобных дел, расширив в том числе вре-

менной диапазон до середины 2019 года. 

Для анализа были отобраны только 80 

арбитражных дел, дошедших до ВС РФ, 

в которых была раскрыта рыночная и фак-

тическая стоимость предмета договора. 

Следует отметить, что только один спор 

был передан на рассмотрение в коллегию 

по экономическим спорам ВС РФ в отноше-

нии движимого имущества (в определении 
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от 21 ноября 2019 года № 306-ЭС19-12580 

по делу № А65-10085/2016 Верховный Суд 

указал, что разница между общей договор-

ной ценой взаимосвязанных сделок и сово-

купной рыночной стоимостью отчужденных 

но ним транспортных средств в размере 

15,5 процента не является существенной и 

не может выступать основанием для при-

знания таких сделок недействительными). 

Несмотря на то, что все дела дошли до 

ВС РФ, проведенный анализ показал, что 

сам Верховный Суд никак не высказывался 

по сути указанных дел и в большинстве слу-

чаев просто поддерживался решения ниже-

стоящих судов. 

В основном сущностное/итоговое реше-

ние принимала первая инстанция, что вид-

но из следующей группировки решений:

• 55 решений – первая инстанция;

• 8 решений – апелляции;

• 3 решения – кассации;

• 13 решений принято не по основанию 

существенного расхождения.

Степень существенности определялась 

судами следующим образом: 

• признаком многократности (см., на-

пример, [8–10]) (цена превышала 

стоимость, указанную в оспариваем 

договоре, в два и более раза; была за-

нижена в два и более раза; была в не-

сколько раз ниже/выше);

• процентным отклонением (разница 

между ценой сделки и рыночной сто-

имостью (выше/ниже) определена 

в процентах); 

• конкретной величиной (например су-

щественно занижена на сумму более 

чем двести тридцать один миллион ру-

блей).

При высказывании позиции о степени 

«существенности» суды использовали сле-

дующие выражения:

• явно заниженная цена;

• значительно/незначительно превыша-

ет (ниже/меньше/расхождение);

• заведомо заниженная/завышенная 

цена;

• существенно заниженная цена;

• существенно отличается/не отличает-

ся в худшую для должника сторону; 

• отличаются, но несущественно.

Аналогии права

При определении существенности суда-

ми обычно применяется следующие анало-

гии права, в которых также упоминаются 

признаки кратности:

1) в пункте 2 постановления Пленума 

Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации от 16 мая 2014 года № 28 «О не-

которых вопросах, связанных с оспарива-

нием крупных сделок и сделок с заинтере-

сованностью» разъяснено, что о наличии 

явного ущерба для стороны сделки свиде-

тельствует совершение сделки на заведо-

мо и значительно невыгодных условиях, на-

пример, если предоставление, полученное 

по сделке обществом, в два или более раза 

ниже стоимости предоставления, совер-

шенного обществом в пользу контрагента. 

При этом другая сторона должна знать о на-

личии явного ущерба в том случае, если это 

было очевидно для любого обычного контр-

агента в момент заключения сделки;

2) в пункте 93 постановления Пленума 

Верховного Суда Российской Федерации от 

23 июня 2015 года № 25 «О применении су-

дами некоторых положений раздела I части 

первой Гражданского кодекса Российской 

Федерации» указано, что о наличии явного 

ущерба свидетельствует совершение сдел-

ки на заведомо и значительно невыгодных 

условиях, например, если предоставление, 

полученное по сделке, в несколько раз ниже 

стоимости предоставления, совершенного 

в пользу контрагента. При этом следует ис-

ходить из того, что другая сторона должна 

была знать о наличии явного ущерба в том 

случае, если это было бы очевидно для лю-

бого участника сделки в момент ее заклю-

чения;

3) в пункте 2 постановления Пленума 

Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации от 30 июля 2013 года № 62 

«О некоторых вопросах возмещения убыт-
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ков лицами, входящими в состав органов 

юридического лица» указано, что под сдел-

кой на невыгодных условиях понимается 

сделка, цена и (или) иные условия которой 

существенно в худшую для юридического 

лица сторону отличаются от цены и (или) 

иных условий, на которых в сравнимых об-

стоятельствах совершаются аналогичные 

сделки (например если предоставление, 

полученное по сделке юридическим лицом, 

в два или более раза ниже стоимости пре-

доставления, совершенного юридическим 

лицом в пользу контрагента).

Одновременно с этим в процессе ис-

следования было выявлено, что некоторые 

суды в целях установления степени «суще-

ственности» расхождения проводят сравне-

ние рыночной и кадастровой стоимостей.

Вероятностный характер рыночной 

стоимости

В соответствии со статьей 3 Федераль-

ного закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (далее – Закон об оценочной 

деятельности) под рыночной стоимостью 

объекта оценки понимается наиболее ве-

роятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом 

рынке в условиях конкуренции, когда сто-

роны сделки действуют разумно, распола-

гая всей необходимой информацией, а на 

величине цены сделки не отражаются ка-

кие-либо чрезвычайн  ые обстоятельства. 

Таким образом, законодатель в самом 

определении указывает на вероятностный 

характер рыночной стоимости объекта 

оценки.

Позиция о вероятностном характере за-

креплена и сложившейся судебной практи-

кой. Приведем примеры.

1. «…само по себе наличие иного ре-

зультата оценки не предопределяет недо-

стоверность ранее определенной рыночной 

стоимости (здесь и далее в цитируемом 

тексте курсивным шрифтом выделено 

нами. – Авт.), под которой согласно статье 3 

Закона об оценочной деятельности понима-

ется наиболее вероятная цена, по которой 

данный объект оценки может быть отчуж-

ден на открытом рынке в условиях конку-

ренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства. Признаваемый Законом 

об оценочной деятельности вероятностный 

характер определения рыночной стоимости 

предполагает возможность получения не-

одинакового результата оценки при ее про-

ведении несколькими оценщиками, в том 

числе, в рамках судебной экспертизы, по 

причинам, которые не связаны с ненадле-

жащим обеспечением достоверности оцен-

ки» [15].

2. «…рыночная стоимость является ус-

ловной, но считается достоверными и под-

лежат признанию не в силу состоявшегося 

согласования или доказанного факта упла-

ты цены по известной реальной сделке, а 

в силу закона, в том числе во исполнение 

статьи 12 Федерального закона «Об оце-

ночной деятельности в Российской Феде-

рации», поскольку их величина исчислена и 

обоснована в отчете оценщика по законно 

установленным правилам и не опровергну-

та (не пересмотрена, не исправлена) впо-

следствии законными же средствами. При 

этом имеющиеся допустимые различия 

в методах оценки делают неизбежными не 

только несовпадение установленной на ос-

новании отчета оценщика стоимости с ре-

альной ценой состоявшейся сделки, но и 

определенные расхождения между резуль-

татами разных оценок в отношении одного 

объекта недвижимости, при том что и тот и 

другой результаты считаются достоверны-

ми…» [16, п. 4.1 абз. 4].

3. «…понятие рыночной стоимости, при-

меняемое в оценочной деятельности, имеет 

вероятностный характер и не во всех слу-

чаях учитывает возможность реального со-

вершения сделки на соответствующих ус-

ловиях» [17].

Федеральный стандарт оценки «Общие 
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понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)» развива-

ет указанные положения Закона об оценоч-

ной деятельности и прямо закрепляет воз-

можность приведения оценщиком своего 

профессионального суждения о возможных 

границах интервала, в котором, по его мне-

нию, может находиться определенная им 

рыночная стоимость.

В пункте 30 приказа Министерства эко-

номического развития Российской Федера-

ции от 25 сентября 2014 года № 611 «Об ут-

верждении Федерального стандарта оценки 

«Оценка недвижимости (ФСО № 7)» указа-

но, что оценщик «приводит свое суждение 

о возможных границах интервала, в кото-

ром, по его мнению, может находиться эта 

стоимость...».

В методических материалах, касающих-

ся оценочной деятельности, в качестве при-

чин вероятностной природы рыночной сто-

имости указываются в том числе:

• объектный аспект (совокупность це-

нообразующих параметров, характе-

ризующих сложность и уникальность 

объекта); 

• рыночный аспект (совокупность пара-

метров, характеризующих рынок объ-

екта) (см. [20, 21].

Анализ существенности расхождений 

в разрезе объектов

В статье [6] о неравноценности сделки в 

банкротстве указаны диапазоны, которые 

судами оцениваются неоднозначно (цена 

может быть признана существенно зани-

женной/завышенной). 

Проведенный нами более глубокий ана-

лиз не подтвердил значение этого интерва-

ла и в целом показал достаточно однознач-

ные пороговые значения в разрезе объектов 

оценки, представленные в таблице.

Поскольку наиболее часто при вынесе-

нии решений судами степень существенно-

сти определяется через признак многократ-

ности, анализ проводился по значениям 

кратности расхождений.

Существенность расхождений в разрезе объектов оценки

Объект оценки
Количество 

дел

Расхождение, разы

минимальное 

существенное

максимальное 

несущественное

Движимое имущество 36 1,4 1,3

Недвижимое имущество всего, 27 –

в том числе:

• права на земельный участок 7 4,4 1,7

• нежилое (г. Москва, Московская обл.) 3 1,5 1,2

• нежилое (регионы РФ) 13 1,6 1,3

• жилое помещение 4 2,7

Бизнес, 7 –

в том числе:

• акции 1 – 1,03

• доля в уставном капитале 1 5,9

• товарный знак 1 26,7

• права требования 4 2,5 1,4

Итого 70 * –

* Количество объектов оценки не совпадает с количеством решений судов, так как в одном реше-

нии может рассматриваться несколько объектов оценки, а также в связи с тем, что один объект 

оценки «проходит» несколько инстанций и выносятся несколько решений судов.
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Как видно из данных, представленных 

в таблице, по движимому имуществу име-

лось достаточно много наблюдений, при 

этом имела место четкая «отсечка» пере-

хода расхождения из несущественного (1,3 

раза) в существенное (1,4 раза). 

Распределение наблюдений показано 

на диаграмме, представленной на рисунке 

1, при этом видно, что, несмотря на нали-

чие значительного количества пограничных 

значений, они все остались в своей зоне. 

Для наглядности на диаграмме по движи-

мому имуществу исключены значения рас-

хождений свыше трех раз. Объяснить при-

чины сформировавшейся в практике судов 

такой численной границы перехода расхож-

дений из существенных в несущественные 

на основе содержания решений не пред-

ставляется возможным.

По недвижимости, как показано на диа-

грамме (рис. 2), наблюдается пересечение 

пяти наблюдений в диапазоне значений от 

1,51 до 1,74. 

Для понимания, является этот диапазон 

неким «диапазоном неопределенности» 

для судов или приведенные наблюдения 

имеют иные объяснения, детализируем их 

более подробно:

• 1,51 раза (существенно) – нежилое 

здание по адресу: город Москва, Ал-

туфьевское шоссе; 

• 1,56 раза (несущественно) – квартира 

по адресу: город Воронеж, улица Но-

восибирская; 

• 1,63 раза (существенно) – нежилое 

здание по адресу: город Сочи, пере-

улок Армянский; 

• 1,66 раза (несущественно) – земель-

ный участок по адресу: Тверская об-

ласть, Калининский район, деревня 

Рязаново; 

• 1,74 раза (несущественно) – квартира 

по адресу: город Владивосток, улица 

50 лет ВЛКСМ. 

Представленная детализация позволяет 

говорить о следующем. Даже в отношении 

квартир расхождения в 1,56 и 1,74 раза (то 

есть не кратные) признаны судами несуще-

ственными. Расхождения в размере 1,51 и 

1,63 раза, признанные судами существен-

ными, выбиваются из логики кратности и не 

имеют однозначного простого объяснения. 
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Рис. 1. Распределение расхождений по движимому имуществу
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Однако обращает на себя внимание то, что 

один объект находится в городе Москве, а 

другой – в городе Сочи, то есть в городах 

с достаточно развитыми рынками. 

В отношении объектов, собранных в 

группу «бизнес», по данным таблицы и без 

графического анализа видно, что, с одной 

стороны, имеющихся наблюдений недо-

статочно для однозначных выводов, с дру-

гой – что они вписываются в общую логи-

ку распределения по признаку кратности. 

В частности, качественный переход наблю-

дается в значениях 1,4–2,5 раза.

Таким образом, можно сделать вывод о 

том, что в случае кратного (в 2 и более раз) 

отличия цен сделок от установленной суда-

ми рыночной стоимости расхождение с вы-

сокой степенью вероятности будет призна-

но судом существенным и, соответственно, 

встречное исполнение неравноценным. Для 

движимого имущества высока вероятность 

признания расхождения существенным уже 

на уровне 1,4 раза. Для недвижимости в от-

дельных случаях также существуют риски 

признания расхождения 1,5 раза и более 

существенных.

Типовой подход не всегда работает

Важно понимать, что такой упрощенный 

подход к оценке существенности расхожде-

ний не всегда экономически обоснован. Ры-

ночная стоимость, как правило, устанавли-

вается в рамках судебной экспертизы как 

расчетная величина на основе рыночных 

данных в рамках определенных подходов 

к оценке, в которых погрешность расчетов 

связана с такими факторами, как неопре-

деленность прогнозов денежных потоков, 

развитость (неразвитость) рынка, значи-

тельный размер корректировок в расчетах 

и т. д. 

Приведем несколько примеров, когда 

кратность может быть объективным след-

ствием высокой погрешности расчетов:

1) земельные участки, требующие ре-

культивации. Стоимость рекультивации 

может быть сопоставима со стоимостью 

участка, и при внесении корректировки кар-

динально меняется результат;

2) земельные участки, не имеющие раз-

витого рынка и для которых стоимость 

определяется методами остатка, выделе-
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Рис. 2. Распределение расхождений по недвижимому имуществу
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ния или предполагаемого использования. 

При использовании этих методов для по-

лучения стоимости земельного участка из 

стоимости объекта недвижимости вычи-

тается стоимость строений, что при малой 

доле стоимости земельного участка дает 

значительную погрешность. В последнем 

методе она еще увеличивается за счет не-

определенности прогнозов;

3) здания с высокой степенью физиче-

ского износа, для которых большая погреш-

ность расчета вызвана как сложностью 

определения самого износа, так и значи-

тельной степенью влияния износа на стои-

мость;

4) специализированные объекты. Это 

могут быть как объекты производственного 

назначения (например трансформаторные, 

насосные, бойлерные), так и непроизвод-

ственного (например стадионы, детские 

сады);

5) объекты на депрессивных рынках 

с экономическим устареванием. Для таких 

объектов сложно подобрать аналоги, ре-

альных сделок практически нет, они имеют 

большой разброс цен предложений, коррек-

тировка на торг может в разы отличаться от 

развитых рынков, а расчет внешнего уста-

ревания является методически сложной 

процедурой с высокой степенью погрешно-

сти результата;

6) проблемная дебиторская задолжен-

ность. Дисконт к номиналу для такой за-

долженности может превышать 90 процен-

тов (см. [22]). Соответственно, при столь 

значимом размере корректировки ее не-

значительное изменение может приводить 

к существенному, в том числе кратному, из-

менению результата;

7) стартапы. Оценки стоимости старта-

пов расходятся в разы даже у специали-

стов, признанных во всем мире 1, как и про-

гнозы по их денежным потокам; 

8) при оценке нематериальных активов 

расчет часто проводится на основе модели 

оценки бизнеса с дальнейшим выделени-

 1 Например, известный случай оценки Дамодараном компании UBER (см. URL:  https://fivethirtyeight.com/

features/uber-isnt-worth-17-billion/).

ем доли, приходящейся на такой актив, при 

этом к погрешности прогнозов денежных 

потоков от бизнеса добавляется погреш-

ность установления доли такого актива.

Возможна и обратная ситуация, когда на 

развитых рынках, например, автомобилей, 

типовых квартир в крупных городах или 

иных типовых объектов расхождение менее 

чем в 2 раза также может иметь признаки 

существенности.

Экономические исследования и 

подходы к оценке существенности 

расхождений

Авторами настоящей статьи не стави-

лась задача провести анализ методик уста-

новления экономической существенности 

расхождений, вместе с тем приведем не-

которые источники и методические подхо-

ды к решению такой задачи. Вопросы су-

щественности расхождений, погрешности 

расчетов, рыночных диапазонов и методов 

их установления давно обсуждаются в про-

фессиональном оценочном сообществе, 

в том числе международном. Отдельные 

блоки по этим вопросам имеются в Между-

народных стандартах оценки (IVS), стан-

дартах Королевского общества оценщиков 

(RICS) и оценочных стандартах США (US-

PAP). Также позиции по этому вопросу из-

ложены в работах российских авторов (см, 

например, [24, 25]).

На кратность как однозначный признак 

существенности расхождений указывает-

ся и в Методических разъяснениях Ассо-

циации «СРОО «Экспертный Совет» от 20 

апреля 2018 года № МР–2/18 «О допусти-

мом расхождении кадастровой и рыночной 

объекта недвижимости»: «в соответствии 

со сложившейся рыночной практикой од-

нозначно существенным расхождением 

следует считать превышение кадастро-

вой стоимости над рыночной стоимостью 

в размере 50 процентов (то есть в 2 и более 

раз)». 
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Как правило, выделяют следующие ос-

новные источники и факторы неопределен-

ности: 

• рыночная неопределенность;

• неопределенность моделей и мето-

дов;

• неопределенность исходных данных. 

При этом рыночная неопределенность 

является следствием вероятностной при-

роды рынка и зависит от характеристик со-

ответствующего сегмента рынка, его актив-

ности и развитости, которые должны быть 

проанализированы для установления суще-

ственности в каждом конкретном случае.

Следует заметить, что в подобного рода 

научно-методических работах позиция в от-

ношении существенности расхождений ча-

сто обсуждается на основе того, какие ин-

тервалы (полуинтервалы) применительно 

к рыночной стоимости могут иметь место. 

Например, в учебнике по экспертизе от-

четов об оценке [25] указано, что для не-

активных рынков максимальная граница 

диапазона рыночной стоимости лежит в по-

луинтервале 30 процентов (плюс, минус). То 

есть если рыночная стоимость составляет 

100 единиц, то она лежит в рыночном диа-

пазоне от 70 (-30%) до 130 (+30%) единиц. 

При этом если переводить этот диапазон 

в критерий кратности, поделив максималь-

ное значение диапазона на минимальное, 

то величина превышения составит около 

двух раз (1,3 / 0,7 = 1,9), что коррелирует 

с рассмотренной судебной практикой оцен-

ки существенности.

Как устанавливать существенность 

расхождений в судебных спорах?

По итогам проведенного анализа можно 

сделать вывод о том, что, с одной стороны, 

как в судебной практике, так и в научно-ме-

тодической литературе имеют место неко-

торые сложившиеся ориентиры существен-

ности расхождений и рыночных диапазонов 

для определенных типов объектов и рын-

ков, с другой – есть значительное количе-

ство исключений, не позволяющих просто 

и однозначно использовать эти численные 

параметры, а решение задачи их установ-

ления требует специальных познаний.

Для установления существенности рас-

хождений, кроме вопроса установления 

рыночной стоимости (либо вместо него), 

в рамках проводимой судебной экспертизы 

перед судебным экспертом можно ставить 

соответствующие вопросы, например:

1) какова рыночная стоимость и является 

ли существенным расхождение рыночной 

стоимости, определенной в рамках судеб-

ной экспертизы и цены сделки? (недостат-

ком такой постановки являются некоторые 

признаки выхода за пределы экономиче-

ских компетенций); 

2) каков диапазон значений рыночной 

стоимости? В этом случае эксперт может 

вообще не указывать рыночную стоимость 

как конкретное значение, он может только 

указать диапазон, из которого можно будет 

сделать вывод, попадает ли цена сделки 

в этот диапазон.

Если при проведении экспертизы такие 

вопросы по какой-либо причине поставле-

ны не были, можно подготовить внесудеб-

ное заключение специалиста, который смо-

жет ответить на аналогичные вопросы.
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 РЕФИНАНСИРОВАНИЕ ИПОТЕКИ: ЗА И ПРОТИВ

Планомерное снижение ключевой ставки влечет за собой умень-

шение ставок по ипотеке, и те, кто брал кредит под 12% годовых, се-

годня с завистью смотрят на тех, кто может получить его под 7,9%.

Понять их нетрудно – к примеру, при сумме кредита в 2 млн рублей 

сроком на 20 лет под 8,4% годовых снижение ставки всего на 0,5% 

позволяет экономить порядка 2 тысяч на ежемесячном платеже. Что уж говорить о тех, кто брал 

в кредит более крупные суммы и со ставкой в 12–14%.

Впрочем, возможность уменьшить платеж по ипотеке у таких заемщиков есть – для этого суще-

ствует такой инструмент как рефинансирование, то есть перевод ипотечного кредита в другой банк 

с целью снижения процентной ставки. 

Программы рефинансирования сегодня предлагают практически все крупные банки. Но экс-

перты «БЕСТ-Новострой» предупреждают – рефинансировать кредит целесообразно только в том 

случае, если это поможет снизить ставку не менее чем на 1,5%. 

Дело в том, что сама процедура рефинансирования требует определенных затрат – это расходы 

на новый оценочный альбом, перестрахование титула и жизни самого заемщика, заказ справок, 

оплата ячейки или оформления аккредитива, перевод денежных средств из одного банка в дру-

гой…

К примеру, госпошлина за регистрацию залога составит 500-1000 руб., отчет об оценке квар-

тиры обойдется в 5,5 тыс. руб. (в зависимости от объекта и его месторасположения), за новую 

страховку придется заплатить около 1% от суммы кредита, за выписку из ЕГРН – 750 руб., а за 

нотариальное согласие супруга на сделку – еще примерно 2,5 тыс.

И при этом (что для многих может стать сюрпризом) на время переходного периода новый банк 

до регистрации нового залога устанавливает для заемщика повышенный процент, добавляя к те-

кущей ставке 2% годовых. Делается это с тем, чтобы стимулировать заемщика более оперативно 

собрать все справки и документы.
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