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РЕШЕНИЕ № 3960
комиссии по рассмотрению споров о результатах
определения кадастровой стоимости

28.12.2022	 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, 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 28.12.2022, комиссия рассмотрела заявление, поступившее 08.12.2022, об оспаривании кадастровой стоимости объекта недвижимости – здания гостиницы с кадастровым номером 67:17:1000201:204 площадью 939,1 кв. м, расположенного по адресу: Смоленская область, Сафоновский район, д. Вышегор, ул. 310, д. бн.
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 объекта недвижимости в размере его рыночной стоимости, указанной в отчете об оценке рыночной стоимости от 14.07.2022                  № 143/22, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз» (далее также – отчет), были выявлены следующие нарушения: 
1. На стр. 96 отчета оценщик отмечает, что оцениваемый объект имеет назначение «офисно-торговый», как и объекты-аналоги, однако, скидку на «уторговывание» использует не 16,4 %, а 18,2 %, как для недвижимости, в которой ведется определенный вид бизнеса. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (вводит в заблуждение).
2. Отсутствует обоснование корректировки на этажность, хотя объект оценки трехэтажное здание, а объект-аналог № 3 – одноэтажное. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (вводит в заблуждение).
3. На стр. 135 название корректировки «Материал стен», а в описании - расположение относительно красной линии. 
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (вводит в заблуждение).
4. Не обоснованно принята в качестве безрисковой ставка бескупонной доходности сроком на 10 лет (стр. 143 отчета).
В результате использование в качестве безрисковой ставки 7,64 % привело к увеличению величины премии за низкую ликвидность объекта.
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (информация (мнение  оценщика) не подтверждена).
Ставка капитализации для офисно-торговой недвижимости 19,1 % завышена и не отражает рыночной ситуации (стр. 143 отчета).
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (информация не подтверждена).
Завышенная ставка капитализации привела к снижению стоимости в доходном подходе. Разница в стоимости между подходами более 33 %, пояснение причин такого существенного расхождения в отчете нет. Причем оценщик использует при согласовании результатов одинаковые коэффициенты по 0,5.
Нарушение ст. 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», п. 5 ФСО № 3 (вводит в заблуждение).
В голосовании приняли участие: Елена Валерьевна Макаревская, Ольга Владимировна Нахаева, Анна Юрьевна Гуртий, Андрей Николаевич Рогулин.
По итогам голосования «за» проголосовали 4 человека, «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 14.07.2022 № 143/22, составленном ООО «Центр оценок и экспертиз».


Председательствующий	   Е.В. Макаревская
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