РЕШЕНИЕ
об отклонении заявления об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объекта недвижимости
15 июня 2020 года                                                                                                                    № 02
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 Молякова О.Ю. 


	заместителя министра экономического развития и имущественных отношений Чувашской Республики



Членов Комиссии: 
	Антоновой Т.М.
	начальника отдела кадастровой оценки недвижимости Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Чувашской Республике

	Галкина А.П.
	генерального директора общества с ограниченной ответственностью «Чебоксарская экспертно-сервисная компания», члена некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки»

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

	Рыбакова А.Н.
	уполномоченного по защите прав предпринимателей в Чувашской Республике

	Старостина В.М.
	председателя Комитета Союза «Торгово-промышленная палата Чувашской Республики» по оценке и экономике недвижимости

	При участии секретаря Комиссии

Гордеевой О.И. 
	заместителя начальника отдела государственной политики в области земельных отношений Минэкономразвития Чувашии




на заседании, проведенном 15 июня 2020 года, по адресу: Чувашская Республика, г.Чебоксары, Президентский бульвар, д.10,  4 этаж, 9 каб.,  рассмотрела поступившее в Комиссию 13 мая 2020 года (вх. № 15642) от ООО «ЧХ №1», адрес местонахождения: Чувашская Республика, ___ заявление об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости в отношении объекта недвижимого имущества
	Вид объекта недвижимости
	земельный участок

	     Кадастровый номер
	21:01:010803:10

	Адрес
	Чувашская Республика, _____


поданное на основании установления рыночной стоимости объекта недвижимости с кадастровым номером 21:01:010803:10 в размере 19266000 (Девятнадцать миллионов двести шестьдесят шесть тысяч) рублей по состоянию на 01.01.2019, определенной в отчете об оценке рыночной стоимости № 02-01-20Р от 17.03.2020 (далее – Отчет), составленном оценщиком:
	фамилия, имя, отчество оценщика
	наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик
	реквизиты документа, подтверждающего членство оценщика в саморегулируемой организации оценщиков

	ИП Р.В.А.
	ООО «РОО»
	Выписка из реестра СРО от 21.05.2019.


В результате рассмотрения заявления Комиссией УСТАНОВЛЕНО:

отличие рыночной стоимости земельного участка, определенной в Отчете, от кадастровой стоимости объекта недвижимости, определенной в размере 25456665 (Двадцать пять миллионов четыреста пятьдесят шесть тысяч шестьсот шестьдесят пять) рублей по состоянию на 01.01.2019, отраженной в Выписке  из ЕГРН  о кадастровой стоимости объекта недвижимости от 13.03.2020, составляет менее 30%, а именно 22,77  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.
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 к содержанию отчетов об оценке, к описанию в отчетах об оценке информации, используемой при проведении оценки, установленным федеральными стандартами оценки, что выразилось в следующем:

Нарушены требования Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 №299, Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, а именно в Отчете:
1. Стр. 34-36. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект, при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен сформирован не полностью. Оценщик использовал малое количество (ограниченное) при формировании анализа рынка и в дальнейшем для выбора объектов аналогов для расчета рыночной стоимости. В приложении к данной рецензии сформирован рынок по данным одного из источников открытых данных www.avito.ru (https://ruads.org/ -архив объявлений) (нарушены требования п. 11 ФСО №7, п.5 ФСО №3);

2. Стр. 49, 76-78. В соответствии с п.22 (Б) ФСО №7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый объект, ценообразование по каждому из указанных факторов, должно быть единообразным», но имеются ряд существенных различий (по которым необходимо скорректировать стоимость), таких как, наличие подключенных коммуникаций, местоположение (объект аналог №3 находится за чертой города), уторгование,  учитывая несостоявшиеся аукционы по объектам аналогам №1, 2 (нарушены требования п. 22 б ФСО №7);   

3. Стр. 49-50. В расчетной части Отчета корректировка на уторгования рассчитана, с учетом уже состоявшихся аукционов (согласно открытым источникам https://torgi.gov.ru/ по объектам №1,2 «Аукцион по продаже земельного участка признан несостоявшимся, в связи с отсутствием заявок на участие в аукционе»). На стр. 50 Отчета значение корректировки на уторгование рассчитано с нарушением: Оценщик указал «корректировка на уторговывание =1, поскольку цена этого аналога взята по фактической сделке с официального сайта РФ о проведении торгов https://torgi.gov.ru/lotSearchArchive.html» (нарушены  требования п. 5 ФСО №3 и п. 22 д ФСО №7);  

4.
 Стр. 49-50. Корректировка на наличие инженерной инфраструктуры (элементов благоустройства) в Отчете применена с нарушениями, объект аналог №3 не располагает подключенными коммуникациями и наличие их вблизи. Согласно тексту объявления для объекта аналога №3 все коммуникации находятся только в проектной документации, по факту коммуникаций вблизи данного земельного участка нет. Так же нет информации о наличии коммуникаций по объектам аналогам №1,2 (нарушены требования п. 22 д ФСО №7);  

5. Стр. 49-50, 51. Корректировка на местоположение введена не верно. В отчете для объекта оценки и объекта аналога фактор указан «район крупных автомагистралей города», но объект аналог № 3 находится за чертой города. Данная корректировка не применима относительно объекта аналога № 3, т.к. значение корректировки должно составлять >1. (нарушены  требования п. 22 д ФСО №7. Данное нарушение оказывает существенное влияние на итоговую рыночную стоимость. 

6.
Стр. 49-50, 51. Коэффициент на обременения (сервитуты) ЗУ при наличии обременения учитывается только в отношение объекта оценки, так же необходимо применить данную корректировку в отношение объекта аналога (нарушены требования п. 22 д ФСО №7).  

По результатам рассмотрения заявления Комиссия РЕШИЛА: отклонить заявление. 

Результаты голосования: 

              Антонова Т.М.    - «за»; 



Галкин А.П.        - «за»;

Рыбаков А.Н.      - «за»;

Старостин В.М.  - «за»; 

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

Настоящее решение может быть оспорено в судебном порядке. 

Председатель комиссии                             __________________                              О.Ю. Моляков
