
ПРОТОКОЛ №178
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:

Представитель заявителя ООО «Спецавтоматика», ООО «Спецавтоматика-Актив» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Спецавтоматика», ООО «Спецавтоматика-Актив» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060405:385 его 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 «Спецавтоматика», ООО «Спецавтоматика-Актив» 
	16:50:060405:385 
	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 29.09.2020г. (вх.№252-О) от ООО «Спецавтоматика» (ОГРН: 1091690020729), ООО «Спецавтоматика-Актив» (ОГРН: 1161690070926).

Заявителям на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:060405:385, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Родины, дом 24, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения», площадью 3 570 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 16:50:060405:385 составляет 27 696 202,80 руб.
В соответствии с отчетом от 10.09.2020г. № 19/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:060405:385 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под здания и сооружения (для объектов общественно-делового значения), общей площадью 3 570 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Родины, дом 24» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060405:385 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 15 068 970 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 45,59 %.
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 Объект оценки расположен в зоне Д2, в объявлении аналога №2 (скриншот на стр. 96) указано, что градостроительная зона расположения аналога Д2, в тоже время оценщик указывает местоположение аналога №2 на карте (рис. 12 стр. 72), зона которого П2. Адресный ориентир и кадастровый номер аналога №2 отсутствует, следовательно, оценщик неверно определил местоположение объекта оценки и не проанализировал влияние зоны градостроительного регламента на стоимость аналогов. В связи с отсутствием точного местоположения объекта оценки, возможно неверно определено также и расположение объекта относительно транспортной автомагистрали (стр. 75 раздел 10.6.5).

1.2 На стр.45 в разделе 9.2 оценщик делает вывод относительно сегмента объекта оценки: «оцениваемый земельный участок относится к земельным участкам торгово-офисного назначения», в тоже время в разделе 10.6.2 «Выбор объектов аналогов» на стр. 65 оценщик указывает: «Исполнитель провел исследование рынка земельных участков промышленного  назначения г. Казани». Данное несоответствие вводит в заблуждение пользователей отчета.

 1.3 На стр.75 оценщик производит расчет корректировки на расположение относительно транспортной магистрали. При этом оценщик не приводит информацию: относительно каких именно магистралей рассматривается объект, не производит анализ интенсивности транспортных потоков данных магистралей, не указывает какое расстояние принимает значительным или незначительным удалением, от какой точки участка ведется отсчет расстояния и по какой траектории, что может привести к некорректному введению поправок, а также вводит в заблуждение пользователей отчета.
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 3570 кв.м, при этом (стр.80 табл. 24): аналог №2 в 4,8 раз больше (17000 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 оцениваемого земельного участка.  

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      –  против

             Хуснутдинов Т.Ф. –  против


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

- отклонить заявление ООО «Спецавтоматика», ООО «Спецавтоматика-Актив» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060405:385 его 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/

