
ПРОТОКОЛ №180
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «07» июня 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике

                                                                          Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                       Камилевна                 кадастровой оценки недвижимости 

                                                                           Управления Росреестра по Республике Татарстан

Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:       Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Батршин Роман      -   заместитель председателя Комитета земельных и

Ринатович                    имущественных отношений Исполнительного  

                          комитета муниципального образования г.Казани

                          Карпов Михаил     -    представитель по доверенности ООО «Творческое
                          Юрьевич                     специальное научно-реставрационное управление»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Творческое специальное научно-реставрационное управление» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:885 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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 «Творческое специальное научно-реставрационное управление»
	16:50:200106:885 
	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 22.05.2019г. (вх.№162-О) от ООО «Творческое специальное научно-реставрационное управление» (ОГРН: 1151690068386).
Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от ______г. №_______ является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:885, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул. Восстания, 100, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственные и промышленные предприятия V класса опасности (код 6.0), склады (код 6.9)», площадью4 851 кв.м. 
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:885 составляет 22 173 290,37 руб.
В соответствии с отчетом от 25.04.2019г. №17/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: производственные и промышленные предприятия V класса опасности (код 6.0), склады (код 6.9), общая площадь 4 851 к.в.м., кадастровый номер 16:50:200106:885, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Восстания, 100» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:885 по состоянию на 09.11.2016г. составляет 13 713 800 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 38,15%.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета  выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Оцениваемый земельный участок находится в Московском районе Казани. Оценщик, анализируя сегмент на стр.37-38, табл.7 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 22 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 

Оценщиком нарушен принцип достаточности. 

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

2. 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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Московском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.55) Таблица 10: 
Аналог №2 находится в промышленной зоне Приволжского района.

Аналог №4 находится на выезде из Советского района.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

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

 Лисичкин А.В.      -    против
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Творческое специальное научно-реставрационное управление» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:885 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии      ___________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии            ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/

