
ПРОТОКОЛ №139
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «21» октября 2022г.












                              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.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                              Викторович                оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Азбука сыра» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Азбука сыра» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340241:38 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 «Азбука сыра»
	16:26:340241:38   
	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 06.10.2022г. (вх.№171-О) от ООО «Азбука сыра» (ОГРН: 1131690022375).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:26:340241:38, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Мамадышский муниципальный район, МО «г.Мамадыш», г.Мамадыш, ул. Давыдова, з/у 155, категорией земель: «земли населенных пунктов», вид разрешенного использования: «производственная база», площадью 60 115 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340241:38 составляет 64 858 073,5 руб. 

В соответствии с отчетом от 26.07.2022г. №2607202258Д «Об оценке земельного участка» (далее – Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Губановой Е.В., являющейся членом ассоциации саморегулируемая организация оценщиков «Сводный Оценочный Департамент», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340241:38 по состоянию на 21.08.2020г. составляет 14 127 025 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 78,22 %.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «в качестве 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».
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1.1 Оценщик использовал для корректировки на масштаб ЗУ (с.43) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2018 г. том 2 Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.99 источника).
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Минимальная площадь ограничена, не менее 5 000 кв.м. Для аналогов №1 и №3 (Таблица 14 с.43 площади менее 5 000 кв.м, соответственно 1 177 кв.м. и 3 000 кв.м. Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.

1.3 Оценщик использовал для корректировки на местоположение (с.32) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2018 г. том 1 Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.108 источника).
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CIIPABOYHHKA ABNANCS cGOp HHDOPMALIY 06 yIENBHBIX HEHAX
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Ha ocHoBammu JaHHEIX 06 yAETBHBIX — IEHAX
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6EUIM MOCTPOGHEI IpapUK| 3aBHCHMOCTH LEH TPE/VIOKEHHUI
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MATpHIL TIONPaBOYHbIX Ko3(duimentos. B xauectse momemn
MCIOJB30BATIACH CTETIeHHAs 3aBHCHMOCTH. OGpaboTka JaHHEIX
B Ka9eCTBE NPEABAPHTEILHOTO STalla BKIIOYANA MPOLEAYPY
crpatuduKanyy (TPyIIHPOBKY, PACCIOEHNE) HaHHBIX. CTpaTh!
(opmupoBamHCE MyTeM OGBEIMHEHMS NAHHBIX B HpEeNax
TIOCTIENIOBATENEHO  PACIONOKCHHBIX ~ MHTEPBANOB  IIEH.
Hureparst nen PACCUHTHIBAIINC, HCXOIS 3
JIorapu(hMUIECKOTO MacIITaba.

Hmxe upupenens rpapukm  3aBHCHMOCTH — IeH
OPE/UIOXKEHHH Ha 3EMENbHBIE YYaCTKH OT YHUCIEHHOCTH
HACCNICHHOrO ~ IYHKTa M COOTBCTCTBYIOIUME  MATDHIbI
TONPAaBOYHEIX  KOI((UIMEHTOB, paccUnTaHHBIE HA OCHOBE
9KCMEPTHOTO OIPOCa.

Jns Toro 4ToOBl JaHHBIC JUIS PA3sTMYHBIX TPy
3€MENBbHBIX y4acTKOB OBLIM CONOCTABUMEI MEKIY COGOM, mis
Ka&KJ{OH IPYMIbI BEIOPAH M KPAaTKO OIMCAH THUIIOBOK (6a30BEIi)
o6mexT. Tlo3ToMy nmpHBeeHHBIe HIKe TPAdUKN 3aBHCHMOCTH
OTHOCSITCSI TOTHKO K COOTBETCTBYIOIMM OOHEKTaM.
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T B2 & WA

TUnoEoA | TeppuTopuanican. Onucanve TnoEoro obbekTa

Tunosolt | KynbTypHbiit LieHTp V4aCTOK N0 CTPOMTENIEGTEO TOPFOBOTO.
o6vext 1 | ropoga WieHTpa, PACTIONOKEH MKy OMaMy, BCe.
KOMMYHUKaLH, YHaCTOK B COBCTBEHHOGTH.
Mnowaae 11 000 ka. .

Tunoson | PaiiLeHTpel v 'V4aCTOK 104 CTPOUTENLCTED
o6bexr2 | Gonbume ropona TIOTVCTAMECKOTO LHTDA, PAAOM G
passuToi BBTOTpaKCIOPTHO/ MAMCTPankio. Boe
NPOMLILLTIGHHOCTSIO | KOMMYHWKALIN, YHACTOK B COBCTBEHHOCTA.
Mrouia 16 000 k8. m.

YuacToK Mo cTponTenseTao NDKC ¢ okHamin
Ha LGHTPATILHYIO YNuLl 0poaa, Boe
KOMMYHUKaLIUM, YaCTOK B COGCTBEHHOCTH.
Mrouaze 16 000 k8. M.

Tanoson | KyrsTyprsi UeHTp
obtexr3 | roposa

TWNOBOR | PaiLeHTpbi U VU&CTOK N0 CTPOMTENCTEO
0oBbexT4 | Gonbluue roposa ¢ IOTMCTUHECKOTO LGHTP, PSAOM C
passuTOit aBTOTPAHCTIOPTHOI MarvCTPankio. Bee
MPOMBILLINEHHOCTEI0 | KOMMYHVKALIMM, YHBCTOK B FONTOCPOYHOM
apenze. Mnowazs 18 000 ks, M.

TWnoBOR | PailieHTphi U 'V4aCTOK 1103 CTPONTENECTED
obbexT5 | GonbLume ropona o NIPOU3BO/ACTBEHHOTO KOpNYCa, PAROM C
passyToii 2BTOTPAHCTIOPTHOM MArMCTPankio. Boe
NPOMBILLIEHHOCTBIO | KOMMYHUKALMH, yaCTOK B COGCTBEHHOGTH.
Mnoueas 15 000 ke. m.

V4aCTOK MO CTPOUTEN5CTE0 TOPrOBOT0.
LeHTpa, pacrionoxeH Mexay AoMamu, Bce
KOMMYHUKALIUM, YHACTOK B COBCTBEHHOCTA.
Mnowage 14 000 k8. m.

TWnosoR | Paiorsl BOKPYT
0BberT 6 | KpyMHbIX
npomnpeanpHsTHii

YHaCTOK Mo GTPOMTENLCTEO
‘B7AMVHUCTPATUBHOTO 3AaHNS C BLIXOAQM Ha
LieHTparnbHYIo ynuuy roposia, Bce

KOMMYHUKALIAW, Y4ACTOK B COBCTBEHHOCTH.

Tanosoin | KynbTypHBiA LeHTD
o6bexr7 | ropona

Mnowask 9 000 ke. M

OGpamaeM BHAMAHHE, 9TO IO 3eMENBHBIM yJacTKaM,
PACTIONOXKEHHBIM B paiienTpax M GOIBIHX TOpogax ¢
Pa3BUTOH IPOMBIILUIEHHOCTBIO (THIIOBBIE 00BEKTEI NeNe2,4,5),
rpadMKH 3aBHCHMMOCTH NPHBOATCS IPH YHCIEHHOCTH 110 600
TBIC. HEIT.

Takoke ciegyer 0co60 OTMETHTS, uto ropoia Mocksa
(v roposia MocKoBCKoif 0611acTH) M, MOXeT OBITh, B MEHbIIEH
cremenn  Caukr-TlerepOypr CyMIECTBEHHO OTIHHAIOTCS 110

109
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Оценщик использовал типовой объект №5.
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Площадь данного типового объекта 15 000 кв.м. Для аналогов №1-№3 (Таблица 14 с.43 площади существенно меньше 15 000 кв.м). Применение к ним данного типового объекта 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 №1 (Таблица 14 с.43) имеет отличия по площади от объекта оценки в 60 115/1 177=51 раз, аналог №3 в 60 115/ 3000=20 раз. Данные аналоги несопоставимы по площади.
3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.51-57) которые были использован в расчетах. Для других аналогов (с.28-30) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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 земельного участка.

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 «Азбука сыра» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:26:340241:38 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/













