РЕШЕНИЕ
об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости
29.12.2020                                                                                                                                №114
Комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, созданная распоряжением Кабинета Министров Чувашской Республики от 28.02.2019 № 195-р (далее - Комиссия), в составе:
	Председателя Комиссии
Крыловой
Ирины Николаевны

	заместителя министра экономического развития и имущественных отношений Чувашской Республики



Членов Комиссии: 
	Шевлягина

Александра Алексеевича


	заместителя министра строительства, архитектуры и жилищно-коммунального хозяйства Чувашской Республики – главного архитектора Чувашской Республики (заместителя председателя комиссии)


	Галкина

Андрея Петровича
	генерального директора общества с ограниченной ответственностью «Чебоксарская экспертно-сервисная компания», члена некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки»

	Разумовой Ираиды Вячеславовны

Рыбакова Александра Николаевича


	генерального директора общества с ограниченной ответственностью «Центр оценки, экспертизы, консалтинга «Автопрогресс», члена некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация судебных экспертов»

Уполномоченного по защите прав предпринимателей в Чувашской Республике




	При участии секретаря Комиссии

Гордеевой Ольги Ивановны
	заместителя начальника отдела государственной политики в области земельных отношений Минэкономразвития Чувашии



на заседании, проведенном 29 декабря 2020 года по адресу: Чувашская Республика, г.Чебоксары, ул.Константина Иванова, д.84, рассмотрела поступившее в Комиссию 15 декабря 2020 года (вх. № 48662) заявление от ОАО «Ж» об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимого имущества
	Вид объекта недвижимости
	земельный участок

	     Кадастровый номер
	21:04:070201:415

	Адрес
	Чувашская Республика, ___


Основание подачи заявления: установление рыночной стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 21:04:070201:415 в размере 2 689 000 (Два миллиона шестьсот восемьдесят девять тысяч) рублей 00 копеек по состоянию на 01.01.2019, определенной в отчете №1245/2020 от 26.10.2020 об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 21:04:070201:408, 21:04:070201:415, 21:04:070201:416, 21:04:070201:418, расположенных по адресу: Чувашская Республика - ___ (далее – Отчет 1), составленном оценщиком:
	фамилия, имя, отчество оценщика
	наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик
	реквизиты документа, подтверждающего членство оценщика в саморегулируемой организации оценщиков

	оценщик

СЭВ
ООО «Эц «Н» (ИНН __, ОГРН ___)
	Ассоциация «РОО»
	рег. № 009820 от 28.03.2016 в реестре Ассоциации «РОО» на основании свидетельства от 22.07.2020 №0002882


В результате рассмотрения заявления Комиссией УСТАНОВЛЕНО:

  Содержание Отчета 1 не соответствует требованиям статьи 11 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Закон об оценке), требованиям Федеральных стандартов оценки, утвержденных Приказами Минэкономразвития России № 297, 298, 299 от 20.05.2015 г. (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3), требованиям Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611, что выразилось в следующем (с учетом пояснений, представленных БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии и озвученных Майоровым А.В.):

- Стр. 38-39 Отчета 1:  в разделе 8.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений, с указанием интервала значения цен Таблица 11, представлено 7 аналогов по Чувашской Республики (кроме г. Чебоксары). Согласно интернет ресурсам, используемым Оценщиком (https://ruads.org/, http://www.domofond.ru/, https://www.beboss.ru) объявлений по продаже земельных участков значительно больше, чем представлено в Отчете 1 (данная информация подтверждается архивом объявлений Бюджетного учреждения Чувашской Республики «Чуваштехинвентаризация» Министерства экономического развития и имущественных отношений Чувашской Республики) (нарушены требования п. 11 (в) ФСО №7, п. 5 ФСО №3). 

- Стр. 56 Отчета 1: При подборе аналогов Оценщик не произвел анализ объектов аналогов, идентификацию объектов, в итоге неверно идентифицирован объект аналог №5. 

Согласно проведенному анализу объект аналог №5 расположен на землях сельскохозяйственного назначения для ведения гражданами садоводства и огородничества. Информация в тексте объявления и фотография не содержат информацию, что земельный участок характерен для коммерческой деятельности. Но факты в тексте объявления и на фотографии свидетельствуют, что данный земельный участок предназначен для садоводства и огородничества (нарушены требования п. 22 (д) ФСО №7, п. 5 ФСО №3). 


- Стр. 58-70 Отчета 1: В рамках сравнительного подхода при расчете рыночной стоимости некорректно введена корректировка на категорию земельного участка для объекта аналога №5. Оценщик не идентифицировал объекты аналоги на категории, вид разрешенного использования, местоположение, наличие инженерных коммуникаций.

Корректировка на назначение без идентификации невозможна. Описание корректировки не соответствует для определения рыночной стоимости земельного участка. Корректировка в «-60%» для объектов аналогов 1-5 не корректна, тем более основывается на плотности застройки земельного участка объекта оценки. Оценщик располагает источниками информации, в которых описана данная корректировка с корректирующими коэффициентами (данные справочники и литературу Оценщик использует в рыночном отчете) ( нарушены требования п. 22 (д) ФСО №7, п. 5 ФСО №3). 

- Стр. 58-70 Отчета 1: В рамках сравнительного подхода при расчете рыночной стоимости не корректно введена корректировка на местоположение земельного участка для объекта аналога №5 (за границами города Новочебоксарск), также для объекта аналога №3, т.к. пгт. Вурнары значительно отличается от г. Канаш (с точки зрения экономической привлекательности) (нарушены требования п. 22 (д) ФСО №7, п. 5 ФСО №3).  
По результатам рассмотрения заявления Комиссия РЕШИЛА: отклонить заявление об оспаривании.
Результаты голосования: 

Шевлягин А.А.   - «за»;         

Галкин А.П.        - «за»;
Разумова И.В.  – «за»;

Рыбаков А.Н.  – «за»;
Председатель комиссии – Крылова И.Н. - «за». 
Настоящее решение может быть оспорено в судебном порядке. 
Председатель комиссии                      __________________                              И.Н. Крылова
