
ПРОТОКОЛ №163
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:

                                 Зиганшин Ильдар   -  представитель по доверенности
                                 Альбертович              ООО «Мета-Инвест»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Мета-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:57 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 «Мета-Инвест»
	16:50:080118:57
	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.№230-О) от ООО «Мета-Инвест» (ОГРН: 1067746597115).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права __________г. серия ______ №_________) принадлежат объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:57, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул. Алебастровая, д. 7, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под цех по переработке вторсырья», площадью 8 957 кв.м. 
Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:57 составляет 41 911 325,69 руб.
В соответствии с отчетом от 28.08.2020г. № МИ-73/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под цех переработки вторсырья, площадь 8957 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, Приволжский район, ул.Алебастровая, д.7, кад. №16:50:080118:57» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:57 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 17 197 900,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 58,97 %.

ВЫСТУПИЛИ:

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

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

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

1.1 На стр. 50 при обосновании корректировки на торг оценщик ссылается на информацию риэлторских агентств, при этом в отчете отсутствует документальное подтверждение предоставленной ими информации. Следовательно, информация не подтверждена.

1.2 На стр. 68 при обосновании корректировки на дату продажи оценщик опирается на данные анализа различных печатных и интернет источников, при этом сам анализ не приводит. Следовательно, результаты анализа не подтверждены, корректировка не обоснована.

1.3 На стр. 47-48 в таблице 8 представлено описание объема доступных оценщику рыночных данных. В таблице отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, вид права по большинству аналогов. Скриншоты объявлений так же в отчете отсутствуют, следовательно информация в анализе рынка представлена не в полном объеме и не подтверждена. 

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, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению.
Оценщик не производит корректировку на местоположение по причине того, что: «все земельные участки расположены в промзоне города, обеспечены одинаковой транспортной и логистической доступностью» (стр. 68). При этом анализ на транспортную и логистическую доступность для аналогов не приводит. 

Месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
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 «Мета-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080118:57 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/

