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Протокол 
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах 

определения кадастровой стоимости

27 августа 2020 г.                                                                                                                       №04
16.00 час.                                                                                           

	Председатель комиссии: 


	Моляков О.Ю. - заместитель министра экономического развития и имущественных отношений Чувашской Республики

	Секретарь: 
	Гордеева О.И. - заместитель начальника отдела государственной политики в области земельных отношений Минэкономразвития Чувашии
Семенова А.В. - заместитель начальника отдела учета и регистрации права собственности на объекты недвижимого имущества


ПРИСУТСТВОВАЛИ: 

Члены Комиссии: 

	Шевлягин А.А.
Антонова Т.М.
	заместитель министра строительства, архитектуры и жилищно-коммунального хозяйства Чувашской Республики – главный архитектор Чувашской Республики (заместитель председателя комиссии)

начальник отдела кадастровой оценки недвижимости Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике

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

	Разумова И.В.
	генеральный директор общества с ограниченной ответственностью «Центр оценки, экспертизы, консалтинга «Автопрогресс», член некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация судебных экспертов»

	Старостин В.М.

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

	
	


Присутствовавшие на заседании комиссии, не являющиеся членами комиссии:
	Змеев А.А.
	заместитель директора БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии


___________________________________________________________________ 

Председательствующим объявляется заседание открытым. 

На заседании присутствуют 6 членов Комиссии. Кворум составляет 75 %. 

Заседание объявляется продолженным. 

Повестка заседания:
1.
О рассмотрении заявления ООО «Чх» об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10, расположенного по адресу: ____.
Докладчик: Моляков О.Ю.
2. О рассмотрении заявления ООО «ТП «С» в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 20.02.2020 № б/н об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:01:020904:1233, расположенного по адресу: ___.

Докладчик: Моляков О.Ю.
1. В Комиссию 30 июля 2020 года (вх. № 27431) от ООО «Чх» поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10, расположенного по адресу: ____-, находящегося в собственности ООО «Чх», на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителя: ___. 

Предмет спора: кадастровая стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10 в размере 25 456 665 (Двадцать пять миллионов четыреста пятьдесят шесть тысяч шестьсот шестьдесят пять) рублей. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10 рыночной стоимости в размере 17 160 000 (Семнадцать миллионов сто шестьдесят тысяч) рублей.
Рыночная стоимость установлена ИП Р.В.А (далее – Оценщик) в отчете № 02-01-20/1Р от 17.03.2020 (далее – Отчет). Рыночная стоимость определена по состоянию на 01.01.2019.
Саморегулируемой организацией оценщиков, член которой осуществил определение рыночной стоимости земельного участка, является ООО «Роо».

Разница между кадастровой стоимостью и рыночной стоимостью составляет более 30%, а именно 32,59 % процента. 

Член комиссии Разумова И.В. заявила о самоотводе при принятии решения по рассмотрению спора о результатах определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10 и установлении в отношении него рыночной стоимости на основании Отчета, выполненного ИП Р.В.А, в связи с наличием обстоятельств заинтересованности в исходе голосования.
В Комиссию поступило пояснение Оценщика от 26.08.2020 № 2 к Отчету.  
1.1. Комиссией установлено, что оформление и содержание Отчета соответствуют требованиям 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 Оценщиком и БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии, и озвученных Змеевым А.А.).
Определенная Оценщиком величина рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10, площадью 19500 кв. м, расположенного по адресу: ___ по состоянию на 01.01.2019 в размере 17 160 000 (Семнадцать миллионов сто шестьдесят тысяч) рублей является достоверной.

1.2. Результаты голосования: 

принятие решения об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10: 

Шевлягин А.А.   -  «за»;         
Антонова Т.М.    -  «за»; 
Галкин А.П.        -  «за»;
Старостин В.М.  -  «за»;

Председатель комиссии – Моляков О.Ю.  – «за». 

Комиссия решила: установить кадастровую стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:01:010803:10 в размере рыночной стоимости - 17 160 000 (Семнадцать миллионов сто шестьдесят тысяч) рублей, определенной по состоянию на  01.01.2019.
2. В Комиссию 7 августа 2020 года (вх. № 28530) от ООО «ТП «С» в лице представителя по доверенности С.И.Г. от 20.02.2020 №б/н поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:01:020904:1233, расположенного по адресу: _____, находящегося в собственности ООО «ТП «С», на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости.
Адрес заявителя: ______.
Предмет спора: кадастровая стоимость объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:01:020904:1233 в размере  97 601 610,65 (девяносто семь миллионов шестьсот одна тысяча шестьсот десять) рублей 65 копеек. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:01:020904:1233 рыночной стоимости в размере 61 880 103,94 (шестьдесят один миллион восемьсот восемьдесят тысяч сто три) рубля 94 копейки.

Рыночная стоимость установлена ИП З.М.А. (далее – Оценщик) в отчете №63/2020 от 08.07.2020 (далее – Отчет). Рыночная стоимость определена по состоянию на 01.01.2018.
Саморегулируемой организацией оценщиков, член которой осуществил определение рыночной стоимости объекта капитального строительства, является Ассоциация «Мсо».
Разница между кадастровой стоимостью и рыночной стоимостью составляет более 30%, а именно 36,6 % процента. 

2.1. Комиссией установлено, что оформление и содержание Отчета не соответствуют 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 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297, 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, что выразилось в следующем (с учетом пояснений, представленных БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии, и озвученных Змеевым А.А.): 

1. Стр. 69-73, 83-84. Для применения корректировки на условия продажи для объекта аналога №1 «срочная продажа» необходимо вводить повышающую корректировку, т.к. при «срочной продажи» (срок экспозиции минимальный (1-2 месяца)) стоимость объекта, выставленная на продажу ниже рыночной стоимости. Оценщик применяет понижающую корректировку, тем самым уменьшает стоимость объекта аналога, а вследствие объекта оценки (нарушены требования  п. 5 ФСО № 3, п. 22д ФСО № 7);  

2. Стр. 87-95. В рамках доходного подхода в описании корректировок «состав арендной ставки» перепутаны характеристики объекта аналога №3,4 (нарушены требования  п.5 ФСО №3);  

3. Стр. 96. При определении арендопригодной площади использовались некорректные данные в размере максимального значения (нарушены требования  п. 5 ФСО №3);

4. Стр. 96-97. Использование максимального процента недозагрузки 17,9% не обосновано. Учитывая, что расчет стоимости производится из расчета арендопригодной площади, применение максимального значения «недозагрузки» дополнительно снижает рыночную стоимость (нарушены требования  п. 5 ФСО №3);

5. Стр. 97. Расчет операционных расходов в размере максимального значения 23,4 % не обосновано. Операционные расходы (налог на имущество, расходы на платежи по земельному участку, расходы на страхование имущества, формирование фонда возмещения, расходы на менеджмент (управление собственностью)) являются константами, и площадь объекта оценки не может влиять на изменение данных констант (нарушены требования  п. 5 ФСО №3);

6. Стр. 97. В расчете чистого операционного дохода использовались не корректные значения  (арендопригодная площадь, недозагрузка, операционные расходы), которые привели к неверному определение стоимости (нарушены требования  п. 5 ФСО №3);

7. Стр. 98. В расчете ставки капитализации использовались не корректные значения  (недозагрузка, операционные расходы), которые привели к снижению ставки капитализации. Имеется опечатка в слове «ставки» (нарушены требования  п. 5 ФСО №3);

8. Стр. 99. При согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Полученная стоимость сравнительным и доходным подходом резко отличаются (более 30%), необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений (нарушены требования  п. 25 ФСО №1).  

2.2. Результаты голосования: 

принятие решения об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером 21:01:020904:1233: 

Шевлягин А.А.   -  «за»;         
Антонова Т.М.    -  «за»; 

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

Председатель комиссии - Моляков О.Ю.  – «за». 

Комиссия решила: отклонить заявление.

Заседание объявляется закрытым.
Председатель комиссии                             _________                           О.Ю. Моляков
