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Протокол
заседания комиссии по рассмотрению споров о результатах 

определения кадастровой стоимости

17 сентября 2020 г.                                                                                                         №05
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
 


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:
	Майоров А.В.   
А. И.А.   
	оценщик 1 категории БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии
арендатор земельного участка, расположенного по адресу: _______.


___________________________________________________________________ 

Председательствующим объявляется заседание открытым. 

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

Заседание объявляется продолженным. 

Повестка заседания:
1. О рассмотрении заявления Е.В.Л., А.И.А., Б.Е.Н. об оспаривании результатов кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:02:010219:797, расположенного по адресу: _____.
Докладчик: Моляков О.Ю.
           2. О рассмотрении заявления ИП С.С.В. об оспаривании результатов кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:02:010213:51, расположенного по адресу: _______.
Докладчик: Моляков О.Ю.
3. О рассмотрении заявления ООО ПКФ «В» об оспаривании результатов кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010209:24, расположенного по адресу: _____.
Докладчик: Моляков О.Ю.
1. В Комиссию 21 августа 2020 года (вх. № 30537) от Е.В.Л., А.И.А., Б.Е.Н. поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:02:010219:797, расположенного по адресу: _____, находящегося в аренде по соглашению от 24.12.2018 о переводе прав и обязанностей по договору аренды неделимого земельного участка г. Новочебоксарска со множественностью лиц на стороне арендатора от 11.07.2018 № 26, на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителей: ___,

                                 ___,

___.  

Предмет спора: кадастровая стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:02:010219:797 в размере 9817800 (Девять миллионов восемьсот семнадцать тысяч восемьсот) рублей. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении земельного участка с кадастровым номером 21:02:010219:797 рыночной стоимости в размере                           6222000 (Шесть миллионов двести двадцать две тысячи)  рублей.
Рыночная стоимость установлена индивидуальным предпринимателем Р.В.А. (ИНН ___) (далее – Оценщик) в отчете № 02-07-20Р от 06.08.2020 (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 36,6 % 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 21:02:010219:797 и установлении в отношении него рыночной стоимости на основании Отчета, выполненного индивидуальным предпринимателем Р.В.А., в связи с наличием обстоятельств заинтересованности в исходе голосования.
1.1. 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», требованиям п.3 части 5 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299, что выразилось в следующем:
1. На стр. 56 в таблице 25 «Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта - аналога по всем элементам сравнения» раздела 5.3 Отчета указаны неверные сведения о местоположении объектов оценки, а также приведена неверная ссылка на источник информации по объекту аналогу № 3 (обозначенный в таблице как № 8).

По тексту Отчета отобранные оценщиком в качестве аналогов объекты обозначены как объекты – аналоги № 1, № 2 и № 3, однако в таблице 25 Отчета эти же объекты названы как 2-ой аналог, 5-ый аналог, 8-ой аналог.

2. На стр. 60 в таблице 26 раздела 5.5 «Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным объектам - аналогам» Отчета указана величина стоимости 1 кв.м. в размере 928 руб./кв.м, вместе с тем в таблице 25 указана иная стоимость 1 кв.м.-1037 руб. Суммарная величина весов доверия в таблице 26 рассчитана с использованием иных значений, отличных от указанных в таблице 25 Отчета. 
1.2. Результаты голосования: 

принятие решения об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:02:010219:797: 

Шевлягин А.А.   - «за»;         
Антонова Т.М.    - «за»; 
Галкин А.П.        - «за»;
Старостин В.М.  - «за»;
Председатель комиссии – Моляков О.Ю. - «за». 

Комиссия решила: отклонить заявление об оспаривании.

2. В Комиссию 25 августа 2020 года (вх. № 30789) от индивидуального предпринимателя С.С.В. (ОГРНИП ___) поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:02:010213:51, расположенного по адресу: ____, находящегося в собственности ИП С.С.В., на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителя: _____. 
Предмет спора: кадастровая стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:02:010213:51 в размере 2200445,19 (Два миллиона двести тысяч четыреста сорок пять) рублей 19 копеек. 

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении земельного участка с кадастровым номером 21:02:010213:51 рыночной стоимости в размере 1630000 (Один миллион шестьсот тридцать тысяч)  рублей.

Рыночная стоимость установлена индивидуальным предпринимателем Р.В.А. (ИНН ___) (далее – Оценщик) в отчете №02-03-20Р от 25.03.2020 (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                       менее 30%, а именно 26 % процентов. 

Член комиссии Разумова И.В. заявила о самоотводе при принятии решения по рассмотрению спора о результатах определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:02:010213:51 и установлении в отношении него рыночной стоимости на основании Отчета, выполненного индивидуальным предпринимателем Р.В.А., в связи с наличием обстоятельств заинтересованности в исходе голосования.

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», требованиям п.3 части 5 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299, п. 22 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7),  утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, что выразилось в следующем:
1. На стр. 39 в таблице 13 Отчета в отношении предложения № 7 (отобранного в качестве аналога № 2) оценщиком указана дата предложения 18.07.2018, в то время как согласно приложенной копии интернет страницы (стр. 66 Отчета) дата публикации этого предложения 11.07.2018.

2. На стр. 52 в таблице 24 «Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта - аналога по всем элементам сравнения» Отчета приведена неверная ссылка на источник информации по объекту-аналогу № 3.
3. На стр. 54 в разделе 5.4 Отчета при обосновании корректировки на дату оценки/сделки в отношении объекта – аналога №1 указан как октябрь, так и декабрь, при этом номера объектов – аналогов к которым рассчитаны корректировки в размере 1,02 и 1,04 не указаны.

4. На стр. 56 в разделе 54 Отчета при обосновании корректировки на местоположение объект - аналог №2 отнесен оценщиком к категории «Спальные районы среднеэтажной застройки». Однако, для расчета корректировки применен коэффициент 0,65, который согласно таблице 22 применим для объектов, расположенных на окраинах городов и в промышленных зонах. Указанный объект расположен по адресу: г. Чебоксары,                                            ул. Пристанционная, д.3 и находится в промышленной зоне города.

В отношении объекта – аналога № 3 также приведена противоречивая информация при обосновании корректировки на местоположение на стр. 56 раздела 5.4 Отчета. Оценщик указывает что объект – аналог № 3 относится к категории «Окраины городов, промзоны», однако для расчета корректировки применяется коэффициент 0,75, который согласно таблице 22 применим к категории «Спальные районы среднеэтажной застройки».

5. На стр. 52 в таблице 24 «Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения» раздела 5.3 Отчета при проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта – аналога по элементу сравнения «Местоположение в пределах города» объект – аналог № 3 отнесен к объектам, расположенным в спальных микрорайонах среднеэтажной застройки, для расчета был использован коэффициент в размере 0,75 и корректировка в размере 0,99. Однако объект –аналог № 3, расположенный по адресу: г. Новочебоксарск, ул. Коммунистическая, д.15, находится в промышленной зоне. Оценщиком для расчетов должен был быть использован коэффициент 0,65 и корректировка в размере 1,14. 
2.2. Результаты голосования: 

принятие решения об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:02:010213:51 в размере рыночной стоимости: 

Шевлягин А.А.  - «за»;         

Антонова Т.М.   - «за»; 

Галкин А.П.       - «за»;

Старостин В.М. - «за»;

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

Комиссия решила: отклонить заявление об оспаривании.
3. В Комиссию 26 августа 2020 года (вх. № 31081) от ООО ПКФ «В» (____, ОГРН ____) поступило заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010209:24, расположенного по адресу: ____, находящегося в собственности ООО ПКФ «В», на основании установления рыночной стоимости в отношении данного объекта недвижимости. 

Адрес заявителя: ____. 

Предмет спора: кадастровая стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:01:010209:24 в размере 5448376,21 (Пять миллионов четыреста сорок восемь тысяч триста семьдесят шесть) рублей 21 копейка. 

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

Основание, по которому подано заявление: установление в отношении земельного участка с кадастровым номером 21:01:010209:24 рыночной стоимости в размере 3039683,52 (Три миллиона тридцать девять тысяч шестьсот восемьдесят три) рубля                    52 копейки.

Рыночная стоимость установлена индивидуальным предпринимателем З.М.А. (ИНН _____) в отчете № 21/2020-1 от 24.08.2020 (далее – Отчет). Рыночная стоимость определена по состоянию на 01.01.2019.

Разница между кадастровой стоимостью и рыночной стоимостью составляет более 30%, а именно 44,2 % процента.

3.1. 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                           БУ «Чуваштехинвентаризация» Минэкономразвития Чувашии, и озвученных Майоровым А.В.).
Определенная Оценщиком величина рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010209:24, расположенного по адресу: ____, по состоянию на 01.01.2019 в размере 3039683,52  (Три миллиона тридцать девять тысяч шестьсот восемьдесят три) рубля 52 копейки является достоверной.

3.2. Результаты голосования: 

принятие решения об определении кадастровой стоимости земельного участка с кадастровым номером 21:01:010209:24 в размере рыночной стоимости: 

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: определить кадастровую стоимость земельного участка с кадастровым номером 21:01:010209:24 в размере рыночной стоимости – 3039683,52  (Три миллиона тридцать девять тысяч шестьсот восемьдесят три) рубля 52 копейки, определенной по состоянию на  01.01.2019.

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