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17 декабря ООО «РКЗ — ТАВР» 
выиграло в суде первой 
инстанции иск, в котором 
требовало снизить кадастровую 
стоимость своего участка почти 
в 3 раза. Это одно из первых 
дел, где по ходатайству 
юристов правительства 
области назначалась 
дополнительная экспертиза. 
Суд прислушался к доводам 
оценщиков истца. По мнению 
юристов и оценщиков, сейчас 
разгорается битва между 
экспертами. Суд обычно 
выносит решение в пользу той 
стороны, которая была 
безупречна в своих аргументах.

Кадастровая стоимость участка ООО 
«РКЗ — ТАВР» площадью 2,66 га, 
расположенного в центре Ростова 
на пр. Буденновском, составляет 
390,2 млн рублей. Предприятие соч­
ло ее завышенной в 2,8 раза, осно­
вываясь на отчете независимого 
оценщика, подтвержденном заклю­
чением экспертов СРО. Согласно 
отчету, рыночная цена участка — 
140,5 млн рублей.

Как писал N (см. №№ 991, 1006), 
ранее этих доказательств было до­
статочно, чтобы легко выиграть суд и 
снизить стоимость участка. Однако 
осенью в процессах по этим делам 
стало активно участвовать правитель­
ство области, борясь за утекающие 
земельные налоги, которые зависят 
от кадастровой стоимости. В ноябре 
юристы чиновников стали выдвигать 
доводы против предоставленных за­
ключений экспертов и ходатайствовать 
о назначении судебной экспертизы по 
оценке участков, предлагая преиму­
щественно 2 компании — «Дон­
экспертизу» и «ВЕАКОН-АрсГор». 
Появились и первые проигранные 
дела. В них суд прислушался к дово­
дам правительства, указывавшим на 
недостатки работы экспертов.

В случае с «РКЗ — ТАВР» су­
дебную экспертизу проводил эксперт 
компании «ВЕАКОН-АрсГор», зна­
чится в решении суда от 17 декабря 
(дело № А53–27250/12). По его 
оценке, рыночная стоимость земли 
составляет 266 млн рублей.

В связи с различной стоимостью 
спорного участка, определенной раз­
ными оценщиками, они были опро­
шены в суде. Объяснения специалис­
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та истца судом признаны убедитель­
ными и устраняющими всякие со­
мнения в достоверности выводов 
отчета об оценке. Суд удовлетворил 
требования «РКЗ — ТАВР», уста­
новив кадастровую стоимость в раз­
мере 140,5 млн рублей.

— Я думаю, что рыночная стои­
мость участка колбасного завода по 
состоянию на 01.01.2007 скорее бли­
же к 140 млн рублей, чем к 266 млн 
рублей, — считает Иван Иваненко, 
директор компании «Квартал-Экс­
перт». — Это земля промышленного 
назначения, поэтому продать ее по 
таким ценам, как участки для строи­
тельства магазина, не получится.

— Суды вынуждены выносить по­
ложительные для истцов решения, 
если у них нет зацепок по выдвигае­
мым стороной доводам, — считает 
юрист Елисей Селезнев. — Напри­
мер, предприятию из Таганрога уда­
лось снизить стоимость своего участ­
ка с 55 до 10 млн рублей по оценке 
Приазовского центра смет и оценки, 
хотя судебные эксперты оценили 
участок в 17 млн рублей. По тем де­
лам, где мои клиенты опирались на 
оценку экспертов из Таганрогского 
отделения ТПП (с отчетами этих экс­
пертов было несколько проигранных 
дел), мы сейчас ходатайствуем о 
проведении повторной экспертизы. 
Теперь суд очень внимательно при­
слушивается к замечаниям сторон, 
поэтому я думаю, что будет битва 
между экспертами, пока мы не до­
кажем в апелляционной инстанции, 
что придирки к отчетам оценщиков, 
которым не поверил суд, были без­
основательны.

Специалисты, опрошенные N, 
сходятся во мнении, что опасения 
по поводу возможной ангажирован­
ности судебных экспертов, назна­
чаемых по ходатайству юристов 
правительства, не оправдываются. 
Во-первых, суды назначают экспер­
тами не только две компании, во-
вторых — результаты оценки судеб­
ных экспертов бывают даже более 
выгодными для истца, чем выводы 
нанятого им же оценщика.

— Судебные эксперты по-разному 
оценивают земельные участки. Ска­
зать, что просматривается тенденция 
к завышенной или заниженной оцен­
ке по сравнению с той, что предостав­
ляют истцы, нельзя, — считает Иван 
Иваненко. — Одиозные варианты 

оценки бывают как со стороны оцен­
щиков, нанятых истцами, так и со 
стороны судебных экспертов. В янва­
ре будет понятен уровень цен, к кото­
рому склоняются судьи, т. е. можно 
будет сказать, насколько завышена 
кадастровая стоимость земель про­
мышленного назначения по сравнению 
с рыночной. Суд, скорее всего, стре­
мится к объективному разрешению 
споров: среди первых завершивших­
ся дел, где проводилась повторная 
оценка участков, есть как выигранные, 
так и проигранные истцами дела.

Кстати, в другом деле, закончив­
шемся 14 декабря в пользу истца 
— ООО «Квант», суд отказал прави­
тельству области, ходатайствовав­
шему о назначении дополнительной 
судебной экспертизы, поскольку счел 
доводы о наличии пороков в эксперт­
ном заключении необоснованными.

Судебные эксперты, о которых 
ходатайствовало правительство, 
также утверждают, что выполняют 
работу объективно, а в неправомер­
ных просьбах отказывают.

— На сегодняшний день мы вы­
полнили 5 судебных экспертиз по 
определению рыночной стоимости 
земельных участков, еще 4 в работе, 
— пояснил заместитель гендиректо­
ра «Донэкспертизы», директор цент­
ра оценки Алексей Белоусов. — Мы 
на протяжении 10 лет сотрудничаем 
с Минимущества Ростовской области 
и ДИЗО Ростова. Такое же время 
работаем с арбитражным судом, раз­
решая вопросы не только по земель­
ным спорам. Фирму хорошо знают и 
истцы, и ответчики. Кто ходатайству­
ет о назначении нас в качестве су­
дебных экспертов, указано в деле. К 
нам приходит из суда дело, и мы 
выполняем работу. Оценщики вы­
полняют объективную оценку земель­
ных участков — в этом и заключает­
ся их профессионализм. Да, суд по 
одному из дел определил, чтобы мы 
проверили отчет другого оценщика 
на предмет его соответствия россий­
скому законодательству, но мы от­
казались. По нашему мнению, мы не 
вправе делать эту работу, поскольку 
ею должны заниматься только специ­
ально подготовленные, аттестован­
ные эксперты, введенные в состав 
экспертного совета общим собрани­
ем СРО. В штате фирмы «Донэкспер­
тиза» таких экспертов нет. 
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