ПРОТОКОЛ №116
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «15» марта 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра по Республике Татарстан
Секретарь Комиссии: Зяббаров Равиль   - заместитель начальника отдела кадастровой
                                       Нилевич                  оценки недвижимости Управления Росреестра
                                                                        по Республике Татарстан
Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:    Самойлов Антон       –  заместитель директора – главный технолог 

                                   Витальевич                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
    Республике Татарстан

                           Лисичкин Андрей – представитель Национального совета по

                           Викторович              оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Сабирзянова Алсу   - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна              Управления Росреестра по Республике Татарстан
Заявитель ООО «Алексеевскдорстрой» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Алексеевскдорстрой» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:06:030301:43 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 

2. Обсуждение.

3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют не менее половины членов Комиссии, объявил о продолжении проведения заседания.

	Информация 

о заявителе
	Кадастровый № объекта недвижимости, в отношении которого оспариваются результаты определения кадастровой стоимости
	Основания, по которым подано заявление

	ООО «Алексеевскдорстрой»
	16:06:030301:43
	установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена его кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре  кадастровой  стоимости, поступившее в комиссию 05.03.2019г. (вх.№67-О) от ООО «Алексеевскдорстрой» (ОГРН: 1021605752420).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия _____ №_______) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:06:030301:43, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Алькеевский муниципальный район, Базарно-Матакское сельское поселение, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «под промышленный комплекс (Асфальтно-бетонный завод )», площадью 31 562 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. №2573-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель промышленности и иного специального назначения (вне населенных пунктов), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:06:030301:43 составляет 6 748 525,33 руб.
В соответствии с отчетом от 24.08.2018г. №07-2018-н «Об определении рыночной стоимости земельного участка  с кадастровым номером 16:06:030301:43, общей площадью 31 562 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Алькеевский муниципальный район, Базарно-Матакское сельское поселение» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУМ» Ханнановым Р.Б., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Российская коллегия оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:06:030301:43 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 3 219 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 52,30 %.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

1.2. Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по виду разрешенного использования.

Объект оценки коммерческого назначения – «Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения». По документу - Под промышленный комплекс (Асфальтно-бетонный завод)».

 При этом объекты №1 и №2 имеют назначение – СНТ (стр.50-51). Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование данных аналогов не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

2.1. Оценщик на стр.51 в разделе «Правовой статус» пишет, что «основным видом права на земельные участки г. Казань является право собственности». Какое это имеет отношение к объекту оценки, расположенному в Алькеевском муниципальном районе Оценщик не поясняет. 

2.2. Далее там же на стр.51 в разделе «Местоположение» Оценщик указывает, что «Назначение оцениваемого земельного участка – Для ведения личного подсобного хозяйства. В отличие от земельных участков под производственно – складскую деятельность, данной категории коммерческой недвижимости не принципиален большой транспортный и пассажиропоток». Напомним, что объект оценки имеет промышленного назначение. 

Настолько противоречивые данные неизбежно вводят пользователей отчета в заблуждение.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
Костин А.П.    -     против
Самойлов А.В. -    против


Лисичкин А.В.  -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Алексеевскдорстрой» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:06:030301:43 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

