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РЕШЕНИЕ № 4047
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости

18.01.2023	 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, 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.

[bookmark: _GoBack]На заседании, проведенном 18.01.2023, комиссия рассмотрела заявление, поступившее 23.12.2022, об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости – здания кафе на 80 мест с котельной из 6 котлов с кадастровым номером 67:17:1000201:514 площадью 1091,4 кв. м, расположенного по адресу: Смоленская область, Сафоновский район, д. Вышегор, 310 км автодороги Москва-Минск.
Заявление подано на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости, определенной на 01.01.2018.
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 12.05.2022                      № 26/22, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз» (далее также – отчет), были выявлены следующие нарушения: 
1. Приложение к отчету (неотъемлемая часть документа) не содержит в себе выписку на земельный участок. На стр. 5 (задание на оценку) и стр. 16 (описание объекта)указано, что к отчету прилагается выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 14.10.2021 г. (земельный участок), которая фактически отсутствует в приложении (на стр. 162-180). 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
2. В отчете приведена противоречивая информация.
- в расчетной таблице на стр. 92 аналог № 1 имеет удовлетворительное техническое состояние;
- описание аналога на стр. 84 указано, что техническое состояние аналога № 1 хорошее.
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
3. Согласно приведенным фотоматериалам объектов-аналогов, если применять корректировку на техническое состояние к аналогу № 1 (сравнительный подход), то такая корректировка требуется и для аналогов № 2 и № 3 (сравнительный подход). Техническое состояние объекта-аналога № 1 (сравнительный подход) в целом, не отличается от состояния аналогов № 2 и № 3 (сравнительный подход) и аналога № 2 (доходный подход), далее для наглядности отображение объектов:
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	Аналог №1
сравнительный подход
имеется поправка
	Аналог №2
сравнительный подход
поправка отсутствует
	Аналог №3
сравнительный подход
поправка отсутствует
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	По визуальному отображению видно, что объект аналог №1 (сравнительный подход) не отличается от остальных представленных объектов по техническому состоянию. Применение именно только к одному объекту-аналогу поправки на техническое состояние и в существенном размере (23%), не обосновано в отчете

	Аналог №2
доходный подход
поправка отсутствует
	



Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
4. Обоснование поправки на площадь приведено на стр. 96-97. Оценщик указывает в отчете «…Таким образом, итоговое (среднее) значение величины корректировки на местоположение, рассчитанное по двум направлениям…». 
Например, Аналог № 1 (сравнительный подход). 
Оценщик принимает среднее значение поправки на местоположение по двум направлениям, а именно, средний показатель между значениями «-44,0%» и «+9,45%». 
Оценщик получает по одной характеристике: 1. «Статус населенного пункта» – корректировка в сторону уменьшения знак «-»; 2. «Зависимость заработной платы и численность» – корректировка в сторону увеличения знак «+». Иными словами, значения поправок «полярно противоположные». 
Корректность принятия среднего значения в таких показателях оценщиком в отчете не раскрыта.  
Кроме этого, показатель № 1 «Статус населенного пункта» включает в себя такие понятия как уровень доходов и численность населенного пункта. 
Поправка на местоположение рассчитана как среднее значение полярных показателей в сравнительном и доходном подходах. 
Далее приведена выкопировка из отчета:
Сравнительный подход
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Доходный подход 
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Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
5. В отчете приведена противоречивая информация по объекту аналогу № 2  (сравнительный подход): на стр. 86 назначение объекта «офисно-торговое», на              стр. 91 назначение объекта «офисно-торговое с производственно-складскими помещениями».
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
6. Поправка и обоснование показателя «красная линия». 
Оценщик приравнивает объект оценки и аналог № 1 (сравнительный подход) по расположению критерия «красная линия». 
Оценщик не принимает в расчет, что «красная линия» для оцениваемого объекта – это автотрасса Москва-Минск, а для аналога № 1 красная линия — это улица Плотникова. Далее наглядное отображение указанных автодорог, которые по мнению оценщика сопоставимы. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
Наглядно виден уровень транспортного потока объекта-аналога и объекта оценки, который по мнению оценщика сопоставим. 
В доходном подходе примером может служить объект-аналог № 2. Далее приведено наглядное отображение по картам, как расположен объект. Приведено картографическое отображение, так как на Яндекс картах и Гугл картах по этому адресу отсутствует функция панорама. 
Доходный подход аналог № 2.
7. В отчете доходном подходе приведена противоречивая информация: на                      стр. 124 назначение объекта «офисно-торговое», на стр. 128 назначение объекта «офисно-торговое с производственно-складскими помещениями».
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
8. На стр. 142 ставка капитализации 19,6 % объект торгово-офисного назначения. Значение завышено и не обосновано рынком, так как в качестве обоснования приняты пары аналогов со значениями от 12,5 % до 25,4 % (расхождение указанные значений более чем в два раза).
На стр. 143 указано следующее: «…Размер рассчитанной ставки капитализации для объекта оценки может быть подтвержден на основании рыночных данных путем соотношения величин арендных ставок с рыночными ценами объектов недвижимости офисно-торгового назначения, предусматривающих в сопоставимые промежутки времени как сделку/предложение аренды, так и сделку/предложение купли-продажи. Расчет и обоснования приведены ниже…». Из приведенного текста следует, что оценщик в качестве сопоставимых объектов принимал исключительно только два критерия: 1. Объекты офисно-торгового назначения; 2. Сопоставимый промежуток времени. 
Для примера, в таблице 43 пункт 2 в качестве пары сопоставимых объектов приняты аналоги площадью 20 кв. м и 1800 кв. м, что не является сопоставимым значением. Иными словами, оценщик выборочно принял пары аналогов без анализа их на предмет сопоставления по площадь, расположения относительно красной линии, состоянию и т.п.  
Так, значение показателя (на примере пункта 1 в таблице 43 отчета) рассчитано 3 680 / 18 657 = 0,197.
То есть оценщик никаким образом не учитывал отличия по площади данных объектов, как и не анализировал иные ценнобразующие факторы стоимости.  
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
9. В отчете приведена противоречивая информация, касающаяся безрисковой ставки: на стр. 141 срок 10 лет, на стр. 142 срок на 30 лет.
Следовательно, если принимать срок 30 лет, как указано в итоговой таблице 42, то значение показателя принято неверно, при таком сроке он равен 9,28 %. 
10. По информации из отчета на стр. 6 к отчету прилагаются копии документов. Согласно информации, указанной на стр. 162-180 документы не заверены надлежащим образом. Пример к отчету приложен скан оригинала выписки на здание, доверенности. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3.
В голосовании приняли участие: Елена Валерьевна Макаревская, Ольга Владимировна Нахаева, Анна Юрьевна Гуртий, Андрей Николаевич Рогулин, Галина Ивановна Ковалева.
По итогам голосования «за» проголосовали 5 человек, «против» - 0.
Решили: отклонить заявление об оспаривании результата определения кадастровой стоимости объекта недвижимости в размере его рыночной стоимости, указанной в отчете об оценке рыночной стоимости от 12.05.2022 № 26/22, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз».


Председательствующий	   Е.В. Макаревская
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