
ПРОТОКОЛ №177
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «16» октября 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП 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

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Фобос» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Фобос» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090205:479, 16:52:090205:480, 16:52:090205:81 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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 «Фобос»
	16:52:090205:479, 16:52:090205:480, 16:52:090205:81 
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 29.09.2020г. (вх.№251-О) от ООО «Фобос» (ОГРН: 1021602011188).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:090205:479, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, ул. Металлургическая, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под мазутное хозяйство», площадью 4 162 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_______________);

2) 16:52:090205:480, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г Набережные Челны", г Набережные Челны, ул. Металлургическая, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «объекты придорожного сервиса (размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей, мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей)», площадью 898 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______ №___________);

3) 16:52:090205:81, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, территория Стройбазы, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «Подземный склад горючесмазочных материалов (с объемом хранения топлива 200 куб. м.)», площадью 4 368 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_____________________).
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090205:479, 16:52:090205:480 составляет 7 747 854,34 руб., 3 712 843,86 руб. соответственно.

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 16:52:090205:81 составляет 8 112 773,76 руб.
В соответствии с отчетом от 22.09.2020г. № 71/2020-О «Об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциация саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:479 по состоянию на 04.04.2019г. составляет 2 170 000 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:480 по состоянию на 06.05.2019г. составляет 600 000,00 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:81 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 750 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 71,99 %, 83,84%, 90,76% соответственно.

ВЫСТУПИЛИ:

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

1. Оценщиком нарушен пп. «в» 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».

На стр. 33-37 в таблицах №18-19 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 16 и 11 объектов. На стр. 56 в разделе «Обоснование выбора аналогов для расчета рыночной стоимости Объекта оценки» в таблице №30 на стр. 56 и 58 было отобрано 5 и 4 аналога, сопоставимых с местоположением объектов оценки в зоне ПК. Тем не менее, описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

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 4368 кв.м, при этом (стр. 64-65 в таблице 33): 

Аналог №1 в 5,4 раза больше (23594 кв.м)

Аналог №3 в 3,6 раз больше (15751 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 оцениваемых земельных участков. 
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      –  против

             Хуснутдинов Т.Ф. –  против


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

- отклонить заявление ООО «Фобос» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090205:479, 16:52:090205:480, 16:52:090205:81 их рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

