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Протокол
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах 

определения кадастровой стоимости

15 декабря 2020 года

16.00 час.                                                                                           

	Председатель комиссии: 


	Крылова Ирина Николаевна - заместитель министра экономического развития и имущественных отношений Чувашской Республики

	Секретарь: 
	Семенова Анастасия Владимировна - заместитель начальника отдела учета и регистрации права собственности на объекты недвижимого имущества Минэкономразвития Чувашии

 


ПРИСУТСТВОВАЛИ: 

Члены Комиссии: 

	Шевлягин Александр Алексеевич
Антонова Татьяна Михайловна
	заместитель министра строительства, архитектуры и жилищно-коммунального хозяйства Чувашской Республики – главный архитектор Чувашской Республики (заместитель председателя комиссии)

начальник отдела по контролю (надзору) в сфере саморегулируемых организаций Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике 

	Галкин Андрей

Петрович
	генеральный директор общества с ограниченной ответственностью «Чебоксарская экспертно-сервисная компания», член некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки»

	Старостин Валерий Михайлович

	председатель Комитета Союза «Торгово-промышленная палата Чувашской Республики» по оценке и экономике недвижимости

	
	


Присутствовавшие на заседании комиссии, не являющиеся членами комиссии:
	Змеев Алексей Александрович 
Майоров Андрей Вячеславович
С.И.Г.
	заместитель директора БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии
оценщик отдела кадастровой оценки БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии
представитель заявителей по доверенности



__________________________________________________________________ 

Председательствующим объявляется заседание открытым. 

На заседании присутствуют 5 членов Комиссии. Кворум составляет 63 %. 

Заседание объявляется продолженным. 

Повестка заседания:
1. О рассмотрении заявления __ в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 15.09.2020 № б/н об оспаривании результатов кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:25:080506:161, расположенного по адресу: Чувашская Республика, ___, а также прилагаемых к заявлению об оспаривании документов.

Докладчик: Крылова И.Н.

2. О рассмотрении заявления ___ в лице представителя по доверенности С.И.Г от 05.11.2020 № б/н об оспаривании результатов кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:16:000000:2239, расположенного по адресу: Чувашская Республика, __, а также прилагаемых к заявлению об оспаривании документов.

Докладчик: Крылова И.Н.

3. О рассмотрении заявления ООО «БЦ» в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 30.09.2020 № б/н об оспаривании результатов кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:02:000000:3227, расположенного по адресу: Чувашская Республика, ___, а также прилагаемых к заявлению об оспаривании документов.

Докладчик: Крылова И.Н.

4. О рассмотрении заявления ООО «Ч» в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 28.08.2020 №б/н об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:030205:103, расположенного по адресу: Чувашская Республика, ___.

Докладчик: Крылова И.Н.
1. В Комиссию 17 ноября 2020 года (вх. № 43791) от ___  в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 15.09.2020 №б/н поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:25:080506:161, находящегося по адресу: Чувашская Республика, ___, находящегося в собственности __ на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителя: Чувашская Республика, __. 

Предмет спора: кадастровая стоимость объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:25:080506:161 в размере 11 263 094,18 (одиннадцать миллионов двести шестьдесят три тысячи девяносто четыре) рубля 18 копеек. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:25:080506:161 рыночной стоимости в размере 5 645 265 (пять миллионов шестьсот сорок пять тысяч двести шестьдесят пять) рублей.
Рыночная стоимость установлена индивидуальным предпринимателем З.М.А (ИНН ___) в отчете об оценке № 69/2020-2 от 09.11.2020 рыночной стоимости объекта капитального строительства: торговый центр, назначение: нежилое, площадь 963,6 кв.м, этажность-2, в том числе подземных-1, адрес: Чувашская Республика, __, кадастровый номер 21:25:080506:161 (далее – Отчет). Рыночная стоимость определена по состоянию на 01.01.2018. 

Саморегулируемой организацией оценщиков, член которой осуществил определение рыночной стоимости земельного участка, является Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков».

Разница между кадастровой стоимостью и рыночной стоимостью составляет                       более 30%, а именно 50%.

1.1. Пояснения, представленные БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии к Отчету озвучены оценщиком отдела кадастровой оценки БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии Майоровым А.В.:
- cтр. 67 Отчета: применение функционального износа в рамках расчета затратного подхода является не обоснованным. Объект оценки используется по функциональному назначению. Отсутствует доказательная база для принятия данного износа, а именно каким требованиям планировочных и конструктивным элементам не соответствует, и отсутствует расчет износа устранимый или неустранимый.  Общий функциональный износ в Отчете по расчету Оценщика равняется 23,1%, что значительно уменьшает стоимость. А параметры, такие как качество ремонта, или используемая площадь (арендопригодная или используемая) не может явно влиять на функциональный износ. Состояние внутренний отделки уже заложено в физическом износе (нарушение п.5 ФСО №3);
- cтр. 67-68 Отчета: при применении экономического устаревания, для корректировки на локальное расположение объекта оценки применим. Но в данном Отчете используются взаимосвязанные факторы (среднемесячная номинальная заработная плата, объем товаров, приходящих на одного жителя). Таким образом, целесообразно применить среднее значением между показателями экономического устаревания (депрессивный фактор), а не мультипликативной формулой сложения (нарушение п.5 ФСО №3);

- стр. 69-78 Отчета: оценщик использует объекты аналоги №1,2,4 для которых существует ограничение, в виде обратной аренды помещений, расположенных на 1 этаже от части продаваемого имущества. Для корректного определения рыночной стоимости не рекомендовано использовать объекты аналоги, которые имеют скрытые условия, такие как стоимость аренды, стоимость продажи с учетом обратной аренды, и стоимость продажи без дополнительных условий в виде обратной аренды (нарушение п.5 ФСО №3, п.22д ФСО №7);

- стр. 74-79 Отчета: в виду отсутствия информации в объявлениях представленные в Отчете физического состояния Оценщик использует данные Росреестра (год постройки здания). Учитывая данный факт, для объекта аналога №1 используемый в сравнительном подходе неверно учтено физическое состояние здания (1981 года постройки), как хорошее. Объект оценки 1989 года постройки, что значительно моложе объекта аналога №1, тогда применимо физическое состояние для объекта аналога №1 «удовлетворительное» (нарушение п.5 ФСО №3, п.22д ФСО №7);  

1.2. Комиссией установлено, что содержание Отчета не соответствует требованиям статьи 11 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Закон об оценке), требованиям Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299, требованиям Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611 (с учетом пояснений, представленных БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии и озвученных Майоровым А.В.).

1.3. Результаты голосования: 

принятие решения об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:25:080506:161: 

Шевлягин А.А.   -  «за»;         

Антонова Т.М.    -  «за»; 

Галкин А.П.        -  «за»;

Старостин В.М.  -  «за»;

Председатель комиссии – Крылова И.Н.  – «за». 

Комиссия решила: отклонить заявление об оспаривании.
2. В Комиссию 30 ноября 2020 года (вх. № 45969) от __ в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 05.11.2020 №б/н поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:16:000000:2239, находящегося по адресу: Чувашская Республика, ___, находящегося в собственности ___ на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителя: Чувашская Республика, ___. 

Предмет спора: кадастровая стоимость объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:16:000000:2239 в размере 7 947 164,77 (семь миллионов девятьсот сорок семь тысяч сто шестьдесят четыре) рубля 77 копеек. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:16:000000:2239 рыночной стоимости в размере 4 260 396,00 (четыре миллиона двести шестьдесят тысяч триста девяносто шесть) рублей.
Рыночная стоимость установлена индивидуальным предпринимателем З.М.А. (ИНН__) в отчете об оценке № 138/2020 от 19.11.2020 рыночной стоимости объекта капитального строительства: магазин, назначение: нежилое здание, площадь 577,5 кв.м, этажность-2, адрес: Чувашская Республика, ___, кадастровый номер 21:16:000000:2239 (далее – Отчет). Рыночная стоимость определена по состоянию на 01.01.2018. 

Саморегулируемой организацией оценщиков, член которой осуществил определение рыночной стоимости земельного участка, является Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков».

Разница между кадастровой стоимостью и рыночной стоимостью составляет                       более 30%, а именно 46%.

2.1. Пояснения, представленные БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии к Отчету озвучены оценщиком отдела кадастровой оценки БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии Майоровым А.В.
- стр. 9 Отчета: осмотр не проводился, и Оценщик использует информацию, представленную Заказчиком (нарушение п.5 ФСО №7);
- стр. 5,13 Отчета: часть здания (помещения) сданы в долгосрочную аренду ООО «Альбион-2002» (сеть магазинов «Бристоль») с 16.12.2016 по 31.12.2021, таким образом, на дату оценки помещения находятся в аренде магазином «Бристоль» более года (в сети интернет имеются фотографии объекта оценки с вывесками магазинов «Бристоль» и «Санар»). Следует вывод, что представленные фотоматериалы Заказчиком в Отчете сделаны до 16.12.2016 года, а именно май 2015 года. Так как на дату оценки помещения сдаются в аренду, следует, что помещения с типовой (хорошей) отделкой и внешний отделкой. Согласно фотографиям, представленными в Отчете и на дату сдачи в аренду (к примеру, магазину «Бристоль») имеются улучшения в системе отопления помещений, т.к. выведены новые вентиляционные трубы от газового котла, с учетом расположения арендаторов помещений, данные изменения отсутствуют в представленных фотографий в Отчете. Оценщика ввели в заблуждения, предоставив не актуальные и искажающие данный на объект оценки и на дату оценки (нарушение п.5 ФСО №3);

- стр. 56-64 Отчета: расчет рыночной стоимости в рамках затратного подхода произведен не корректно. Определение физического износа рассчитано не верно, износ внутренний отделки указан 80%, что не соответствует фактическому и нормативному. Также не корректно учтена величина экономического устаревания (Оценщик использует зависимые факторы, мультипликативный подход не корректен, в крайнем случае среднестатистическое значение между факторами). Результат определенной рыночной стоимости в рамках затратного подхода определен не корректно (нарушение п.5 ФСО №3);

- стр. 64-73 Отчета: расчет рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода произведен не корректно. Определение состояние отделки не корректно. Корректировка на состояние отделки введена не верно. Не учтены различия по местоположению («красная линия»), объект оценки и объект аналог №3 расположены вблизи крупных дорог города на первой линии. Необходимо введение корректировки для объектов аналогов №1,2 на красную линию (первая линия) (нарушение п.5 ФСО №3);
2.2. Комиссией установлено, что содержание Отчета не соответствует требованиям статьи 11 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Закон об оценке), требованиям Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299, требованиям Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611 (с учетом пояснений, представленных БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии и озвученных           Майоровым А.В.).

2.3. Результаты голосования: 

принятие решения об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:16:000000:2239: 

Шевлягин А.А.   -  «за»;         

Антонова Т.М.    -  «за»; 

Галкин А.П.        -  «за»;

Старостин В.М.  -  «за»;

Председатель комиссии – Крылова И.Н.  – «за». 

Комиссия решила: отклонить заявление об оспаривании.

3. В Комиссию 30 ноября 2020 года (вх. № 45967) от ООО «БЦ» (ИНН __, ОГРН __) в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 30.09.2020 №б/н поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:02:000000:3227, находящегося по адресу: Чувашская Республика, ___, находящегося в собственности ООО «БЦ» на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителя: Чувашская Республика, ___. 

Предмет спора: кадастровая стоимость объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:02:000000:3227 в размере 33 775 727,55 (тридцать три миллиона семьсот семьдесят пять тысяч семьсот двадцать семь) рублей 55 копеек. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:02:000000:3227 рыночной стоимости в размере 20 431 000,00 (двадцать миллионов четыреста тридцать одна тысяча) рублей.
Рыночная стоимость установлена индивидуальным предпринимателем З.М.А.. (ИНН __) в отчете об оценке № 135/2020 от 19.11.2020 рыночной стоимости объекта капитального строительства: четырехэтажное панельное здание (литера А) с четырехэтажным кирпичным (литера А1), и одноэтажным кирпичным (литера А2) пристроями, назначение: нежилое, площадь 2171,1 кв.м, этажность-4, здание АСДУ, адрес: Чувашская Республика, ___, кадастровый номер 21:02:000000:3227 (далее – Отчет). Рыночная стоимость определена по состоянию на 01.01.2018. 

Саморегулируемой организацией оценщиков, член которой осуществил определение рыночной стоимости земельного участка, является Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков».

Разница между кадастровой стоимостью и рыночной стоимостью составляет                       более 30%, а именно 40%.

3.1. Пояснения, представленные БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии к Отчету озвучены оценщиком отдела кадастровой оценки БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии Майоровым А.В.:
- стр. 80 Отчета: применение экономического износа в рамках расчета затратного подхода является не обоснованным. Расчет зависимости экономического устаревания от численности населения приведена не корректна, также отсутствует обоснование формулы расчета и данных используемых в расчетах. Ошибочно неверное определение экономического устаревания вторым фактором (от численности населения) приводит к некорректному накопленному износу (нарушение п.5 ФСО №3);

- стр. 83-87 Отчета: при расчете рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом для определения рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного и доходного подхода не учтены ценообразующие факторы, которые влияют на определение рыночной стоимости объекта оценки. 

Для объекта аналога №1 (расчет земельного участка) не учтено локальное расположение, т.к. данный земельный участок расположен на «красной линии» и на дороге с более интенсивным движением, чем объекты аналоги и земельный участок, на котором расположен объект оценки. Для данного аналога необходимо ввести понижающую корректировку. Отсутствие данной корректировки приводит к завышенной стоимости земельного участка, тем самым уменьшая рыночную стоимость объекта оценки (нарушение п.5 ФСО №3, п.22д ФСО №7);   
- стр. 83-87 Отчета: для объекта аналога №3 (расчет земельного участка) не учтено наличие улучшения земельного участка. На земельном участке расположены неотапливаемые гаражи 300 кв.м. 
Необходимо скорректировать стоимость земельного участка, т.к. в источнике объявления стоимость предложения 3000000 рублей указана с учетом улучшений земельного участка. 
Для данного аналога необходимо ввести скорректированный расчет для объекта аналога №3, скорректированная стоимость объекта аналога будет значительно меньше, чем использует Оценщик. Отсутствие данного расчета приводит к завышенной стоимости земельного участка, тем самым уменьшая рыночную стоимость объекта оценки. В Приложении к Отчету не отображена данная информации из объявления (нарушение п.5 ФСО №3, п.22д ФСО №7);   

- стр. 91-94, 136 Отчета: при расчете рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода объекта оценки допущены ошибки в расчете. Объект аналог №1 имеет фактическую площадь земельного участка 975 кв.м. (кадастровый номер 21:02:010607:592), Оценщик учитывает в расчете площадь 1864 кв.м., тем самым занижает стоимость объекта оценки. Оценщик не проанализировал объект аналог №1, т.к. в источнике информации указана информация, что общая площадь 4 земельных участков составляет 1864 кв.м. Таким образом, не корректно проведен расчет выделения земельного участка из единого объекта недвижимости.    
Так же имеются дополнительные улучшения земельного участка «здание проходной», что не учтено в расчете (нарушение п.5 ФСО №3, п.22д ФСО №7);  
- стр. 113 Отчета: определение рыночной стоимости в рамках доходного подхода, при выделении рыночной стоимость объекта капитального строительства из единого объекта недвижимости, произведена не корректно, т.к. неверно рассчитана рыночная стоимость земельного участка (нарушение п.5 ФСО №3);

- стр. 136-155 Отчета: отсутствует дата предложения в скриншотах в Приложении. Также используются скриншоты предложений с меняющей стоимостью предложения во времени. Нет возможности проверить информацию по предложениям на дату оценки (нарушение п.5 ФСО №3);   

3.2. Комиссией установлено, что содержание Отчета не соответствует требованиям статьи 11 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Закон об оценке), требованиям Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299, требованиям Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611 (с учетом пояснений, представленных БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии и озвученных          Майоровым А.В.).

3.3. Результаты голосования: 

принятие решения об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:02:000000:3227: 

Шевлягин А.А.   -  «за»;         

Антонова Т.М.    -  «за»; 

Галкин А.П.        -  «за»;

Старостин В.М.  -  «за»;

Председатель комиссии – Крылова И.Н.  – «за». 

Комиссия решила: отклонить заявление об оспаривании.

4. В Комиссию 17 ноября 2020 года (вх. № 43792) от ООО «Ч» (ИНН __, ОГРН __) поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:030205:103, расположенного по адресу: Чувашская Республика, г. Чебоксары, __, на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителя: Чувашская Республика, __.

Рыночная стоимость установлена индивидуальным предпринимателем З.М.А. (ИНН __) в отчете № 83/2020 от 24.08.2020 об определении рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для эксплуатации нежилых зданий под складские помещения, для иного использования, площадь 2729 кв.м, адрес: Чувашская Республика, __, кадастровый номер: 21:01:030205:103 (далее – Отчет). Рыночная стоимость определена по состоянию на 01.01.2019. 

Саморегулируемой организацией оценщиков, член которой осуществил определение рыночной стоимости земельного участка, является Ассоциация «Межрегиональный союз оценщиков».

4.1. Предмет спора: кадастровая стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:01:030205:103 в размере 13 378 840,63 (Тринадцать миллионов триста семьдесят восемь  тысяч восемьсот сорок) рублей 63 копейки. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении земельного участка с кадастровым номером 21:01:030205:103 рыночной стоимости в размере                           6 611 575,59 (Шесть миллионов шестьсот одиннадцать тысяч пятьсот семьдесят пять)  рублей 59 копеек. Разница между кадастровой стоимостью и рыночной стоимостью составляет более 30%, а именно 50,58 % процента. 

4.2. Пояснения, представленные БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии к Отчету озвучены оценщиком отдела кадастровой оценки БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии Майоровым А.В.: 

определенная оценщиком величина рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:030205:103, расположенного по адресу: Чувашская Республика, __, по состоянию на 01.01.2019 в размере 6611575 (Шесть миллионов шестьсот одиннадцать тысяч пятьсот семьдесят пять)  рублей 59 копеек является достоверной.

4.3. Комиссией установлено, что содержание Отчета соответствует требованиям статьи 11 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», требованиям Федеральных стандартов оценки, утвержденных Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 №№ 297, 298, 299 (ФСО № 1,    ФСО № 2, ФСО № 3), от 25.09.2014 № 611 (ФСО №7) (с учетом пояснений, представленных БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии, и озвученных Майоровым А.В.).

4.4. Результаты голосования: 

принятие решения об определении кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:030205:103 в размере его рыночной стоимости: 

Шевлягин А.А.   - «за»;         

Антонова Т.М.    - «за»; 

Галкин А.П.        - «за»;

Старостин В.М.  - «за»;

Председатель комиссии – Крылова И.Н. - «за». 

Комиссия решила: определить кадастровую стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:01:030205:103 в размере его рыночной стоимости -                           6611575 (Шесть миллионов шестьсот одиннадцать тысяч пятьсот семьдесят пять)  рублей 59 копеек, определенной по состоянию на 01.01.2019 .
Заседание объявляется закрытым.
Председатель комиссии                             _________                           И.Н. Крылова
