
ПРОТОКОЛ №162
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «02» октября 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:

Представитель заявителя ООО «Султан» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Султан» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:57 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 «Султан»
	16:09:010111:57
	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 09.09.2020г. (вх.№229-О) от ООО «Султан» (ОГРН: 1061685047643).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристики и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №__________) принадлежат объект недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:57, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Арский муниципальный район, г. Арск, ул. Банковская, 28, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 26 175 кв.м. 
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:57 составляет 29 861 225,25 руб.
В соответствии с отчетом от 19.05.2020г. № 1905202041/Д «Об оценке земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем                    Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:57 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 983 375,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,27 %.

ВЫСТУПИЛИ:

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

1. 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».

1.1 На стр. 35 в таблице 12 приведены фактические данные о ценах предложений. Объекты №№4-6, которые не были выбраны в качестве аналогов - не имеют идентификационного номера объявления, а также скриншота объявления о продаже (стр. 61-65). Следовательно, информация о диапазоне рынка не подтверждена.

1.3 У объекта аналога №1 отсутствует адресный ориентир (указан только населенный пункт), а также кадастровый номер (скриншот объявления на стр. 61), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объект по местоположению, виду разрешённого использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

На стр. 34 в разделе 8.3 оценщик указывает, что рынок недвижимости РТ не развит, что также подтверждается ограниченным количеством использованных аналогов в расчете (3 объекта), а также расширением оценщиком территории исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. Тем не менее, при обосновании корректировки «Условия рынка (скидки к ценам предложений)» на стр. 50-51 оценщик использует скидку на торг для активного рынка. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей отчета и может привести к искажению стоимости объекта оценки.

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

             Хуснутдинов Т.Ф. –  против

             Самойлов А.В.      –  против


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

- отклонить заявление ООО «Султан» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010111:57 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/

