
ПРОТОКОЛ №213
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «02» августа 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике

                                                                          Татарстан
Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                        Камилевна                 кадастровой оценки недвижимости 

                                                                           Управления Росреестра по Республике Татарстан

Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:       Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

                                   Мунипова Альмира  - представитель по доверенности
                                   Ириковна                      ООО «Торговая компания «Славица»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Торговая компания «Славица» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090103:87 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 «Торговая компания «Славица» 
	16:52:090103:87
	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 12.07.2019г.          (вх.№228-О) от ООО «Торговая компания «Славица» (ОГРН: 1132411000952).
Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:090103:87, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Индустриальный проезд, 26, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под квасильно-засолочный цех», площадью 21 444 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №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 16:52:090103:87 составляет 42 000 218,40 руб. 
В соответствии с отчетом от 19.06.2019г. №4820 «Об определении рыночной стоимости земельного участка S=21444 м2 (кадастровый № 16:52:090103:87), находящегося по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, Индустриальный проезд, д.26» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая оценка» Ивановым О.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090103:87 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 12 931 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 69,21 %.

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

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В соответствии с гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

ВРИ оцениваемого земельного участка – промышленное (для размещения квасильно-засолочного цеха), сам объект находится в окружении преимущественно промышленной застройки (промзона). Оценщик, анализируя сегмент рынка, рассматривает объекты, которые имеют отличный от оцениваемого объекта вид разрешенного использования (стр.32-35). Объекты № 3, 5, 6, 9, 10, 11, 12, 13 предназначены под общественно-деловую или коммерческую застройку. Также отметим, что часть из них расположена вдоль автодороги М7 или в окружении преимущественно жилой застройки (№6 - ул.Ахметшина, №4 - ул.Ак.Королева).
Как следствие из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости объекта оценки, поскольку, между оцениваемым объектом и объектами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по ВРИ, местоположению и транспортной доступности. 

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». 

2.1 Экспертом выбраны объекты-аналоги, несопоставимые по площади

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 21444кв.м, при этом (стр.39):
Аналог №1 в 3 раза меньше (7 000 кв.м);

Аналог №2 в 2,1 раза меньше (10 000 кв.м);

Аналог №3 в 2,82 раза меньше (7 600 кв.м);

Аналог №4 в 4,28 раза меньше (5000 кв.м);

2.2. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по местоположению

Объект оценки располагается в промышленно-коммунальной зоне.

Отметим, что объекты аналоги №2 и №4 фактически являются соседними участками, что легко проверить по их кадастровым номерам (стр. 39). Выбирать два объекта-аналога (из 4 представленных), находящиеся в одном и том же районе некорректно, если мы хотим получить адекватный, неискаженный результат по итогам расчета.

К тому же оба участка частично попадают в зону с особыми условиями использования территории – охранная зона инженерных коммуникаций (Магистральные трубопроводы), что также отображено на публичной кадастровой карте. Этот факт с высокой степенью вероятности сказался на стоимости данных объектов (ниже среднерыночного).

 Вместе с тем, местоположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

3. 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».

3.1 Оценщик при расчете стоимости объекта (стр.40-41) применил понижающий коэффициент на местоположение «-22%», обосновав это тем, что (стр. 42) объект оценки в отличие от объектов аналогов находится на второй линии (в некотором удалении от основных магистралей). Однако объект-аналог №4 с кадастровым номером 16:52:080504:377 (выделен на карте ниже) также находится на удалении от магистрали, что сам оценщик отмечает в графе «Месторасположение участка» на странице 39. Тем не менее оценщик применяет понижающий коэффициент по данному объекту «-22%» (т.е. противоречит сам себе), чем существенно занижает стоимость объекта оценки.

3.2 Также оценщик не учел наличие обременений для объектов – аналогов №2 и №4 (также на карте ниже можно видеть, что оба участка частично попадают в охранную зону магистрального трубопровода), чем также занизил стоимость объекта оценки.
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Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
Самойлов А.В.  -    против
Лисичкин А.В.  -    против
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Торговая компания «Славица» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090103:87 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.К. Муртазина/

