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РЕШЕНИЕ № 3999
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 16.12.2022 от ООО «Смоленский комбинат хлебопродуктов» (ОГРН: 1176733022135, адрес: г. Смоленск, ул. Ново-Московская, д. 15), об оспаривании кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 67:27:0013002:24 площадью 2835  кв. м, расположенного по адресу: Смоленская область, г. Смоленск, ул. Кашена, 21.
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 18.02.2022                     № 515/21/12, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз» (далее также – отчет), были выявлены следующие нарушения: 
1. Корректировка на местоположение (стр. 91-92 отчета). Оценщик указывает, что объект оценки расположен в зонах (V и II) (корректировка определялась именно по данным зонам), аналог № 1 только в зоне (V). При этом, если обратиться к справочнику, то поправка к аналогу № 1 определена 1,15, т.е. отношение зоны (II) к зоне (V), а не зон (V и II) к зоне (V). 
Иными словами, зоны (V и II) к (V) по мнению оценщика – это тоже самое, что и отношение зон (II) к (V), что является неверным. Размер поправки не обоснован, вводит в заблуждение. 
Размер поправки указан оценщиком как 1,15 это 15 %, а вот поправка в размере 0,1337 стала 13,37 %, что вводит в заблуждение.
Кроме этого, согласно приведенным сведениям объект оценки – это зоны (V и II), аналоги № 2 и № 3 – это зоны (V и VI). Иными словами, объект оценки и аналоги включают в себя (V) зону и отличие исключительно по (II) и (VI) зонам. Расчет поправки – это параметр оцениваемого объекта / на аналог. В нашем случае (зоны V и II) / (зоны V и VI). Приведенный расчет поправки в таблице № 13 (стр. 92 отчета) не обоснован, вводит в заблуждение. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (вводит в заблуждение).
[bookmark: _GoBack]2. Для определения корректировки на наличие обременений и ограничений в таблице № 14 (стр. 93-94 отчета) оценщик не приводит данные (скриншот) из Росреестра, а приводит только сведения относительно наличия обременения. Так, если обратиться непосредственно к источнику, то видно, что на дату 11.07.2019 обременения в виде ограничений, предусмотренных статьями 56, 56.1 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ), не было, так как его регистрация была лишь в 2020 году. Размер поправки методом парных продаж не обоснован, объекты имели равные условия по наличию обременений согласно статьям 56, 56.1 ЗК РФ (полный скриншот приведен ниже, а не как у оценщика – только источник). На дату публикации объявления 11.07.2019 в стоимости предложения (452 123 руб.) не учитывается ограничение по статьям 56, 56.1 ЗК РФ. 
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Кроме этого, оценщик подробно указывает, что такое метод парных продаж, если имеется отличие исключительно по одному параметру. В нашем случае это обременение по ст. 56 ЗК РФ. Для такого сопоставления оценщик вносит поправку на площадь (4%), но не применяет корректировки по наличию коммуникаций, при том, что указывает о наличии таких различий (таблица № 14 на стр. 93-94 отчета).
Объекты приняты только для определения размера поправки на обременения по ст. 56 ЗК РФ, и метод парных продаж. Следовательно, поскольку все отличия по объектам не учитывались, это приводит к нарушению применимости метода парных продаж. Два сравниваемых объекта должны быть отличны только по одному критерию – это обременение по ст. 56 ЗК РФ, по остальным факторам одинаковыми, и только тогда определяется размер поправки. Оценщиком порядок применения метода парных продаж не соблюден. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (вводит в заблуждение).
Далее приведена информация из источника, который использован оценщиком, при этом не приложен к отчету. 
Ограниченное использование земельного участка в охранной зоне прохождения коммуникаций.
Ограничений НЕТ. 
И если обратиться к источнику, то имелись иные обременения (не по ст. 56 ЗК РФ) у земельного участка площадью 26 000 кв. м. (ограниченное использование земельного участка в охранной зоне прохождения коммуникаций), а не у земельного участка площадью 8 185 кв. м. 
Итого поправка рассчитана необоснованно, в отчете использованы неверные сведения.  
Кроме этого, отдельно отметим и тот факт, что оценщик предоставляет отчеты на комиссию 11.01.2023, в которых имеются «двойные стандарты», касающиеся применимости поправки на наличие обременений по ст. 56 ЗК РФ. Так в отчетах об оценке рыночной стоимости ООО Птицефабрика «Сметанино», составленных ООО «Центр оценок и экспертиз», аналогично, один из аналогов имеет такое же обременение, зарегистрированное на дату публикации объявления, однако, оценщик это игнорирует и поправку не вносит, обосновывая как равные условия, при том, что объект оценки не имеет обременения по ст. 56 ЗК РФ. Вот в отчетах ООО «Смоленский комбинат хлебопродуктов» поправку уже нужно вносить. Это аналогичная ситуация, но мнение оценщика отлично. Поправка либо она нужна, либо нет.
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 18.02.2022 № 515/21/12, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз».


Председательствующий	   Е.В. Макаревская
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