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РЕШЕНИЕ № 4031
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 21.12.2022 от ООО «Птицефабрика «Сметанино» (ОГРН: 1086714001054, адрес: Смоленская область, Смоленский район, д. Сметанино), об оспаривании кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 67:18:1090101:139 площадью 2 615  кв. м, расположенного по адресу: Смоленская область, Смоленский район, с/п Сметанинское, д. Сметанино.
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 06.12.2021                    № 514/21/4, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз» (далее также – отчет), были выявлены следующие нарушения: 
На стр. 52-55 имеется анализ предложений (фактических данных) рынка, которые представлены 35 объявлениями. На стр. 70 указаны три аналога, которые вошли в расчет, однако, нет обоснования выбора аналогов. Приведенные аргументы на стр. 70 являются общими фразами, по которым невозможно понять по каким именно критериям проводился отбор 3-х аналогов из 35-ти объявлений. 
Например «…объекты аналоги, как и объект оценки, расположены на территории Смоленской области…», так 35 объявлений - это и есть предложения исключительно по Смоленской области (фактор обоснованием не является). 
Другой пример «…Дата предложений объектов-аналогов отличается от даты оценки не более чем на 12 месяцев…», так и все 35 объявлений - это и есть предложения исключительно по дате до 12 месяцев (фактор обоснованием не является). 
Еще пример «…В качестве объектов-аналогов были выбраны аналогичные объекты, максимально схожие с объектом оценки по своим количественным и качественным характеристикам…» (фактор обоснованием не является), так как какие именно характеристики использовал оценщик в анализе, чтобы отобрать объекты-аналоги из массива в 35 объявлений не указано, однако, если обратиться непосредственно к расчетной части, для примера: аналог № 3, то оценщик вносит корректировку по характеристикам в существенном размере, а именно, на площадь - 40,49 %.
Иными словами, оценщик указывает, что отбирал максимально сопоставимые аналоги по своим количественным и качественным характеристикам (3 объявления из 35), при этом делает поправку на площадь в 40,49 %. 
Оценщик принимает аналог площадью 19 545 кв. м. Однако, в таблице на стр.             52-55, имеются аналоги более сопоставимые с объектом оценки по площади. Например, объект площадью 1 000 кв. м, расположенный также в III категории                 (г. Рославль), объект оценки площадью 2 615 кв. м.
[bookmark: _GoBack] Объект оценки расположен в д. Сметанино (пригород Смоленска), оценщик отбирал максимально сопоставимые аналоги по своим количественным и качественным характеристикам и принял аналоги из г. Вязьма, п. Починок, однако, обоснование отсутствует. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 22 ФСО № 7 (использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке).
 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 06.12.2021 № 514/21/4, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз».


Председательствующий	   Е.В. Макаревская
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