
ПРОТОКОЛ №109
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                          «10» июля 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                Росреестра по Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Зяббаров Равиль –  заместитель начальника отдела 

                                        Нилевич                   кадастровой оценки недвижимости 

                                                                          Управления Росреестра по Республике Татарстан
Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:   Хуснутдинов Тагир  –  и.о. заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                                 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:

Заявитель ООО «Арское МСО» на заседание Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Арское МСО» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 «Арское МСО»
	16:09:010113:522     
	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 30.06.2020г. (вх.№147-О) от ООО «Арское МСО» (ОГРН: 1031639803250).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №______ от _________г. является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:09:010113:522, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Арский муниципальный район, МО «г. Арск», г.Арск, пер. Дорожный д. 5Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 39 080 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 составляет 43 959 138 руб. 

В соответствии с отчетом от 11.06.2020г. №525-н «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 39 080 кв.м. с кадастровым номером: 16:09:010113:522, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Арский муниципальный район, МО «г.Арск», г.Арск, пер.Дорожный, д. 5Б», (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 по состоянию на 20.11.2019г. составляет 5 471 200 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 87,55 %.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушены пп. «в» п. 22 ФСО № 7 и п.10 ФСО № 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». 

1.1 На стр. 30 были выбраны аналоги по критерию близости к средней стоимости кв.м, а не по вышеуказанным характеристикам. На стр. 37 оценщик приводит уже другие критерии отбора аналогов: «назначение и разрешенное использование земельного участка, площадь, месторасположение». Данное расхождение вводит в заблуждение пользователей отчета (нарушен п.5 ФСО №3).

п. 22 ФСО № 7: «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено (стр. 30, 31, 37), что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано.

1.2. У большинства объектов аналогов, используемых в расчете рыночной стоимости объекта оценки, отсутствуют кадастровые номера (стр. 50-56), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты аналоги по местоположению, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

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 земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 39 080 кв.м, при этом (стр.40): 

Аналог №2 в 7,8 раз меньше (5000 кв.м);

Аналог №3 в 6,5 раз меньше (6000 кв.м).

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.  
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.          –  против

             Хуснутдинов Т.Ф. – против

             Самойлов А.В.      – против


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

- отклонить заявление ООО «Арское МСО» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010113:522 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/

