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РЕШЕНИЕ № 4020
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости

11.01.2023	 г. Смоленск

Комиссия в составе:
Председательствующий: заместитель начальника Департамента имущественных и земельных отношений Смоленской области Елена Валерьевна Макаревская.
Секретарь комиссии: начальник отдела учета областного имущества Департамента имущественных и земельных отношений Смоленской области Левченкова Ольга Алексеевна.
Члены комиссии: заместитель руководителя Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Смоленской области, заместитель председателя комиссии - Ольга Владимировна Нахаева, член Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» Галина Ивановна Ковалева, член Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков» Татьяна Владимировна Тарасенкова, консультант-помощник Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Смоленской области Анна Юрьевна Гуртий, член Ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» Андрей Николаевич Рогулин.
Присутствовали: консультант – руководитель сектора ОСГБУ «Фонд государственного имущества Смоленской области» Виктор Александрович Демьянов.

На заседании, проведенном 11.01.2023, комиссия рассмотрела заявление, поступившее 20.12.2022 от ООО «Смоленская газовая компания» (ОГРН: 1046758306143, адрес: г. Смоленск, ул. Лавочкина, д. 101), об оспаривании кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 67:27:0012409:20 площадью 39011  кв. м, расположенного по адресу: Смоленская область, г. Смоленск, ул. Лавочкина, д. 101.
Заявление подано на основании установления рыночной стоимости земельного участка, определенной на 01.01.2020.
В ходе рассмотрения указанного выше заявления об оспаривании результата определения кадастровой стоимости земельного участка в размере его рыночной стоимости, указанной в отчете об оценке рыночной стоимости от 19.12.2022                    № 57296-2022, составленном ООО «Независимая экспертная оценка Вега» (далее также – отчет), были выявлены следующие нарушения:
1. Задание на оценку не соответствует требованиям п. 2-4, 7-9 раздела 3, п. 1-6 раздела 4,  ФСО № IV  «Задание на оценку».
2. Процесс оценки (стр. 9) не соответствует разд. 1 ФСО III «Процесс оценки».
3. Описание подходов оценки в отчете не соответствует ФСО V «Подходы и методы оценки».
4. При описании прав на объект оценки оценщик не указал правообладателя земельного участка. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 10 раздела 7 ФСО VI.
5. В отчете оценивается земельный участок из категории земель населенных пунктов «под производство» площадью 39011 кв. м или 3,9011 га, расположеный в                  г. Смоленске.
На стр. 28 отчета оценщик отмечает, что были отобраны наиболее сопоставимые с исследуемым недвижимым имуществом объекты.
Однако, на стр. 29 аналог № 2 – земельный участок сельскохозяйственного назначения площадью 11 га, аналог № 3 расположен в сельском населенном пункте площадью 14,7 га.
Аналог № 4 площадью 2,88 га расположен в населенном пункте Красный, который и по численности населения и социально-экономическому развитию существенно отличается от           г. Смоленска.
Аналог № 5 площадью 18,2 га относится к землям промышленности,…. и иного специального назначения. Оценщиком не подобрано ни одного аналога- земельного участка, расположенного в г. Смоленске. Исходя из вышеизложенного, объекты-аналоги не являются сопоставимыми по основным технико-экономическим показателям. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» – отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение.
6. В таблице № 11 оценщик отражает цену руб. за 1 га, а в выводах на стр. 31 показатели стоимости выражены этими же значениями, но уже в руб. за/сот.
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» – отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение.
7. На стр. 49 в качестве аналогов для проведения расчетов использованы земельные участки, которые не соответствуют критерию сопоставимости.
Аналог № 1 – категория «земли сельхозназначения», расположен в Вяземском районе площадью 11 га, аналог № 3 – категория «земли населенных пунктов», расположен в Вяземском районе площадью 12,2 га. 
Аналог № 2 расположен не на Краснинском шоссе, а согласно КН, указанному в объявлении – д. Лубня. Площадь оценщик не уточнил, согласно данным публичной карты площадь 8714 кв. м.
То есть аналоги не сопоставимы с объектом оценки.
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» – отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение.
8.  Корректировка на дату продажи  проведена на уроне инфляции без проведения анализа рынка (стр. 43 отчета).
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» – отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение.
9. Корректировка на местоположение (стр. 44 отчета) выполнена некорректно, аналоги не находятся в зоне индивидуальной жилой застройки города.
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» – отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение.
10. Отсутствие «Корректировки на вид разрешенного использования» не обосновано по аналогу № 1.
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» – отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение.
11. Итоговая величина стоимости, рассчитанная оценщиком на стр. 53 отчета, 2 775 000 руб., а в итоговом заключении на стр. 54, 55 – 2 805 000 рублей. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» – отчет не должен допускать неоднозначное толкование или вводить в заблуждение.
[bookmark: _GoBack]12. Анализ рынка земельных участков г. Смоленска под производство показал, что стоимость 1 кв. м находится в диапазоне от 400 до 800 руб./кв. м. Полученная оценщиком стоимость объекта находится вне данного диапазона и занижена.
В голосовании приняли участие: Елена Валерьевна Макаревская, Ольга Владимировна Нахаева, Анна Юрьевна Гуртий, Андрей Николаевич Рогулин, Татьяна Владимировна Тарасенкова, Галина Ивановна Ковалева.
По итогам голосования «за» проголосовали 6 человек, «против» - 0.
Решили: отклонить заявление об оспаривании результата определения кадастровой стоимости земельного участка в размере его рыночной стоимости, указанной в отчете об оценке рыночной стоимости от 19.12.2022 № 57296-2022, составленном ООО «Независимая экспертная оценка Вега».


Председательствующий	   Е.В. Макаревская
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