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При отказе в установлении кадастровой стоимости недвижимости 
равной рыночной на досудебной стадии отчет оценщика можно исправить 
или обратиться в суд

Наша компания обратилась 
в комиссию по рассмотрению 

споров о результатах определения 
кадастровой стоимости с требова-
нием о пересмотре кадастровой 
стоимости земельного участка и ее 
установлении в размере, равном 
рыночной цене. К представленному 
отчету об оценке прилагалось 
экспертное заключение СРО 
оценщиков. Но комиссия отклонила 
наше заявление, указав, что 
содержание и оформление отчета 
об оценке рыночной стоимости 
объекта недвижимости не соответ-
ствуют требованиям закона 
об оценке, требованиям к содержа-
нию отчета об оценке и к описанию 
информации, используемой при 
проведении оценки, установленным 
федеральными стандартами оценки. 
Какие дальнейшие действия будут 
правильными? Нам необходимо 
заказать новый отчет с учетом 
замечаний и снова обратиться 
в комиссию? Или подавать заявле-
ние в суд (с приложением того же 
самого или исправленного отчета)? 
Можно ли предъявить требования 
о возмещении убытков к оценщикам 
или к СРО, если основанием отказа 
является несоответствие отчета 
законодательным требованиям?

Вопрос с сайта www.eg-online.ru

Отказ комиссии по рассмотре-
нию споров о результатах 

определения кадастровой стоимос-
ти по указанным выше основаниям 
является распространенным случа-
ем со стороны государственного ор-
гана. Однако не всегда такой отказ 
является обоснованным и закон-

ным. Исходя из практики рассмо-
трения подобных споров в судах 
и собственного опыта участия в по-
добных делах автора, можно сде-
лать вывод, что основания для от-
каза, указанные в решении комис-
сии, являются некой стандартной 
формулировкой, не всегда осно-
ванной на нормах закона.
Учитывая вышесказанное, мы бы 
предложили следующий алгоритм 
действий в вашей ситуации. В пер-
вую очередь вам необходимо прове-
сти правовую экспертизу на пред-
мет оценки обоснованности доводов 
комиссии в части несоответствия 
отчета требованиям Федерально-
го закона от 29.07.98 №  135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации» (далее — За-
кон об оценочной деятельности). 
Если, по вашему мнению, отчет соот-
ветствует нормам действующего за-
конодательства и, более того, если 
к отчету прилагается положитель-
ное экспертное заключение СРО 
оценщиков, к которому у комис-
сии не возникло замечаний, то це-
лесообразнее было бы не переде-
лывать отчет, а сразу обратиться 
в суд с требованием об установле-
нии кадастровой стоимости спор-
ного объекта недвижимости рав-
ной рыночной на основании отчета, 
отклоненного комиссией, и поло-
жительного экспертного заключе-
ния СРО. Подобный алгоритм дей-
ствий позволит вам сэкономить 
время и деньги. Обращаться в суд 
с исправленным отчетом не стоит, 
поскольку существует риск, что суд 
признает несоблюденным досудеб-
ный порядок обращения в комис-
сию, предусмотренный ст. 24.18 За-
кона об оценочной деятельности. 

Ведь комиссия исправленный отчет 
не рассматривала и не давала ему 
оценки на стадии обязательного до-
судебного рассмотрения спора.
Если же вы сомневаетесь в коррект-
ности отчета, подготовленного по ва-
шему заданию оценщиками, и со-
гласны с замечаниями комиссии, 
то имеет смысл переделать отчет 
о рыночной стоимости объекта не-
движимости и обратиться в комис-
сию повторно. Если и в этом случае 
вам будет отказано в установлении 
кадастровой стоимос ти спорного 
объекта недвижимос ти, равной ры-

ночной, по причинам, которые вы 
сочтете необоснованными, тогда 
уже необходимо будет обращаться 
в суд за защитой своих прав.
Заметим, что обращение в комис-
сию с новым отчетом считается но-
вым обращением, поэтому комиссия 
не может отказать в его рассмотре-
нии. Повторное обращение в ко-
миссию с новым отчетом порядок 

создания и работы таких комис-
сий не запрещает (приказ Минэко-
номразвития России от 04.05.2012 
№ 263 «Об утверждении Поряд-
ка создания и работы комиссии 
по рассмотрению споров о результа-
тах определения кадастровой стои-
мости и признании утратившим си-
лу приказа Минэкономразвития 
России от 22 февраля 2011 г. № 69 
„Об утверждении Типовых требова-
ний к порядку создания и работы 
комиссии по рассмотрению споров 
о результатах определения када-
стровой стоимости“»).

Если ваш отчет не соответствует 
требованиям действующего зако-
нодательства, то вы вправе обра-
титься во внесудебном и судебном 
порядке к экспертной организа-
ции, подготовившей отчет, с требо-
ванием о взыскании убытков (ре-
ального ущерба), возникших у вас 
в результате ненадлежащего ис-
полнения оценщиком обязательств 

по договору (см., например, поста-
новление ФАС Московского округа 
от 22.04.2011 № КГ-А40/3293-11 
по делу № А40-59357/10-70-266).
В случае вынесения не в вашу 
пользу судебного решения по спо-
ру на основании отчета, который 
комиссией был признан не соот-
ветствующим Закону об оценоч-
ной деятельности, вам, к сожале-
нию, не удастся взыскать расходы 
на услуги экспертов, подгото-
вивших отчет на административ-
ной стадии рассмотрения вопро-
са об установлении кадастровой 
стоимости объекта недвижимос-
ти равной рыночной. Дело в том, 
что представление доказательств, 
которые подлежали раскрытию 
на этапе административного разби-
рательства и досудебного обжало-
вания, непосредственно в суд са-
мо по себе не является основанием 
для квалификации расходов, по-
несенных в связи с формировани-
ем этих доказательств на досудеб-
ной стадии как судебных расходов 
(см., например, Определение ВАС 
РФ от 09.04.2014 № ВАС-3765/14 
по делу № А76-4410/2013).
Поскольку вы сейчас находитесь 
на стадии обращения в суд, мы ре-
комендуем вам внимательно от-
нестись к составлению заявления 
в суд с учетом того, что в настоящей 
момент отсутствует единая судеб-
ная практика по способу оспари-
вания кадастровой стоимости и со-
ставу ответчиков в таких спорах.

Александр Корнев, 
адвокат адвокатского бюро 

«Егоров, Пугинский, Афанасьев 
и партнеры»

«Срок годности» претензии, направляемой кредитором в рамках процедуры
досудебного урегулирования, законом не установлен

Договором предусмотрен 
обязательный досудебный 

порядок урегулирования спора. 
Является ли он соблюденным, если 
истец ссылается на претензию, 
которую выставлял нам год назад? 
Тогда мы на нее ответили, и вот 
спустя год — иск. В каких случаях 
исковое заявление может быть 
оставлено без рассмотрения 
по причине несоблюдения 
досудебного порядка урегулирова-
ния спора?

Вопрос с сайта www.eg-online.ru

Судами при рассмотрении 
вопроса о том, является ли 

обязательный досудебный порядок 
урегулирования спора соблюден-
ным, учитывается срок, прошедший 
между направлением претензии 
и подачей искового заявления, 
только с точки зрения его доста-
точности для рассмотрения 
претензии должником и направле-
ния ответа на нее. Обращение в суд 
с иском до истечения срока ответа 
на претензию не влечет оставление 
этого иска без рассмотрения, если 
ответчик располагал временем, 
достаточным для ее удовлетворе-
ния до принятия решения судом.
Стороны в договоре могут преду-
смотреть необходимость претен-
зионного порядка урегулирования 
возникающих споров до обраще-
ния в суд. Тогда спор может быть 

передан для разрешения судом 
только после соблюдения такого 
порядка (ч. 5 ст. 4 АПК РФ).
Если претензионный порядок пре-
дусмотрен договором или законом, 
при обращении в суд к исковому 
заявлению должны быть приложе-
ны до кумен ты, подтверждающие 
соблюдение истцом такого по-
рядка разрешения спора (п. 7 ч. 1 
ст. 126 АПК РФ).
Вопрос о соблюдении претензион-
ного порядка рассматривается су-
дом при решении вопроса о при-
нятии иска к производству. При 
непредставлении доказательств 
соблюдения такого порядка суды, 
как правило, оставляют исковое 
заявление без движения, а истцу 
предлагают исправить ошибку.
Если уже после принятия искового 
заявления к производству арбит-
ражный суд установит, что ист-
цом не соблюден претензионный 
или иной досудебный порядок уре-
гулирования спора с ответчиком, 
в том числе предусмотренный до-
говором, суд оставляет исковое за-
явление без рассмотрения (п. 2 ч. 1 
ст. 148 АПК РФ).
Законодательство и судебная 
практика при решении вопро-
са о соблюдении досудебного пре-
тензионного порядка разрешения 
спора не устанавливают какого-
либо срока давности, исчисляемого 
с момента направления претензии, 
для подачи искового заявления 
по требованиям, указанным в этой 

претензии. В данном случае учиты-
вается только пропуск общего сро-
ка исковой давности, предусмот-
ренного ст. 200 ГК РФ.
В отношении срока подачи претен-
зии суды указывают только на то, 
что прошедшее между подачей 
претензии и вынесением решения 
суда время должно быть достаточ-
но для рассмотрения претензии 
ответчиком либо получения от не-
го ответа о результатах ее рассмо-
трения.
Так, например, ФАС Северо-
Западного округа пришел к выводу, 
что обращение в суд всего через 
день после получения ответчи-
ком претензии не свидетельствует 
о соблюдении претензионного по-
рядка урегулирования спора (по-
становление от 13.05.2014 по делу 
№ А56-50407/2013). Направление 

претензии одновременно с подачей 
иска или после его подачи, даже 
до вынесения судом решения, тем 
более является основанием для 
оставления иска без рассмотре-
ния (постановления ФАС Северо-
Западного округа от 24.10.2012 
по делу № А56-745/2012, Арби-
тражного суда Московского округа 
от 16.09.2014 № Ф05-9234/2014 
по делу № А41-57231/13).
При этом обращение в суд с иско-
вым заявлением до истечения сро-
ка ответа на претензию автомати-
чески не влечет оставление этого 
иска без рассмотрения, если ответ-
чик получил претензию до обра-
щения истца в суд и имел срок, до-
статочный для ее удовлетворения 
до принятия судом решения (по-
становления Арбитражного суда 
Мос ковского округа от 12.08.2014 

№ Ф05-9107/2014 по делу № А41-
54863/13, ФАС Уральского окру-
га от 07.08.2012 № Ф09-6592/12 
по делу № А60-47545/2011).
Одним из оснований для приня-
тия судом решения об оставле-
нии искового заявления без рас-
смотрения по причине нарушения 
претензионного порядка урегу-
лирования спора может являть-
ся непредставление истцом доста-
точных доказательств соблюдения 
такого порядка. Например, ес-
ли почтовая квитанция не содер-
жит описи вложения и, соответ-
ственно, подтверждения того, что 
ответчику направлялась имен-
но претензия (постановление 
ФАС Северо-Западного окру-
га от 13.05.2014 по делу № А56-
50407/2013), особенно если между 
датами на квитанции и на претен-
зии прошло много времени (по-
становление ФАС Волго-Вятского 
округа от 23.05.2014 по делу 
№  А79-5958/2013).
Требования в претензии также 
должны совпадать с требованиями 
в исковом заявлении, в противном 
случае суд оставит без рассмот-
рения иск в той части требований, 
которые в претензии отсутствова-
ли (постановление ФАС Дальне-
восточного округа от 05.10.2010 
№ Ф03-6954/2010 по делу № А73-
19760/2009).

Максим Копылов, «ЭЖ»

В настоящее время обязатель-
ный претензионный порядок 
установлен только для некоторых 
видов договоров, а по общему 
правилу в гражданско-правовых 
спорах обязательным не являет-
ся. Однако не так давно Верхов-
ный суд РФ предложил внести 
поправки в АПК РФ (см. «ЭЖ», 
2014, № 44, с. 05), которыми 
предусмотрено иное: досудебное 
урегулирование споров в сфере 

предпринимательства становит-
ся обязательным, за исключени-
ем закрытого перечня категорий 
споров, например корпоратив-
ных. Законопроект № 638178-6 
«О внесении изменений в Арбит-
ражный процессуальный кодекс 
Российской Федерации и в часть 
вторую Налогового кодекса Рос-
сийской Федерации» сейчас на-
ходится в профильном комитете 
Госдумы.

к  с в е д е н и ю

Зачастую оказывается так, 
что основания для отказа, 

указанные в решении 
комиссии, являются некой 

стандартной формулировкой, 
не всегда основанной 

на нормах закона
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