
ПРОТОКОЛ №116
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан


 г.Казань                                                                                                               «19» августа 2022г.












               10 ч. 00 мин.

Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                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, в формате видеоконференции.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:
                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                 Горбунов М.И.        -   представитель по доверенности ООО «ЛЕНТА»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «ЛЕНТА» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030303:117 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 «ЛЕНТА»
	16:52:030303:117
	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 01.08.2022г. (вх.№136-О) от ООО «ЛЕНТА» (ОГРН: _____________).

Заявителю на праве собственности принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:030303:117, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Набережные Челны", г.Набережные Челны, пр-кт Набережночелнинский, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «объекты торговли (торговые центры, торговые-развлекательные центры (комплексы); магазины; коммунальное обслуживание; общественное питание», площадью 36 010 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. № __________).
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030303:117 составляет 147 060 518,8 руб.

В соответствии с отчетом от 11.07.2022г. №Л-284/2022/1 «Земельный участок, категория земель: земли населённых пунктов, разрешенное использование – под торговый комплекс, площадь 36 010 кв.м., кадастровый номер 16:52:030303:117, расположенный по адресу: Установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, пр-кт Набережночелнинский» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «АВАДА» Барашкиной В.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030303:117 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 91 390 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 37,85%.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».
1.1 Местоположение аналога №2 (с.79) согласно тексту объявления установить точно не представляется возможным, что не позволяет точно идентифицировать его ценооборазующие характеристики (например, наличие строений, расположение относительно красной линии и т.д.). Аналогично невозможно определить точное местоположение аналога №1 (с.76), указанный кадастровый номер 16:52:020603:319 не действителен. По ориентирам, указанным в объявлении «на первой линии пр. Фоменко рядом с Сармановским трактом» земельный участок с заявленной площадью 6 900 кв.м. обнаружить не удалось. Использование данных аналогов не обосновано.
2. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…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, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

2.1 Аналог №3 (с.91) согласно тексту объявления продается на условии срочности. Данный аналог несопоставим по условию рыночности.

2.2 Объект оценки несопоставим по площади с аналогом №3 (Таблица 5.2.3.2 с.59). Отличие более чем в 36 010/3 400=10,6 раз.

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

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

- отклонить заявление ООО «ЛЕНТА» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030303:117 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.К. Муртазина/

