
ПРОТОКОЛ №218
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «27» ноября 2020г.












                 10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:   
                                 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:

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

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Арсенал» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080123:14 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., 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 «Арсенал»
	16:50:080123:14
	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 02.11.2020г. (вх.№313-О) от ООО «Арсенал» (ОГРН: _________).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080123:14, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Техническая, дом 9, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения базы», площадью 33 330 кв.м. (договор аренды земельного участка от _________ №________).

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 16:50:080123:14 составляет 156 556 342,80 руб. 

В соответствии с отчетом от 26.10.2020г. №9385/20-з «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кад.№16:50:080123:14 площадью 33 330 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Техническая. дом 9 (по состоянию на 01 января 2014 года)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Инженерный центр» Салтыковой М.Ю., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080123:14 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 109 055 760 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 30,34%.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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».

1.1 На с. 39-46 приведены правила отбора, отбора аналогов по ценообразующим факторам, одним из которых является «…отсутствие коммерческого потенциала…» (с.38).

Выбор для дальнейших расчётов аналога №15 (с.44) не обоснован, так как он может быть использован под АЗС, т.е. имеет коммерческий потенциал (сегмент рынка придорожный сервис). 

Выбор для дальнейших расчётов аналога №10 (с.42) так же не обоснован, так как он находится на территории бизнес-центра Авангард, т.е. имеет коммерческий потенциал.

2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

2.1 Оценщик использует корректировку на торг для условий неактивного рынка (с.54). Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора условий неактивного рынка.

2.2 Оценщик отказался от применения корректировки на изменение цен во времени (с.27), так как даты публикации предложений по объектам аналогам не превышают срок экспозиции. Срок экспозиции принят равным 1 году, без какого-либо обоснования на основе практических данных на территории Республики Татарстан. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора данного периода экспозиции.

2.3 В отношении объектов-аналогов (с. 21-24) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

2.4 Для аналога №3 (с.52) указано наличие ж/д ветки. Объект оценки не располагает ж/д путями. Оценщик говорит о необходимости корректировки на данное отличие, при этом в дальнейших расчетах (с.53) данная корректировка отсутствует.

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

             Самойлов А.В.      –  против


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

- отклонить заявление ООО «Арсенал» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080123:14 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.К. Муртазина/

