
ПРОТОКОЛ №219
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «16» августа 2019г.












                              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
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:
                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

                                   Тюленева Марина  - представитель по доверенности ООО «Пивной берег»
                                   Николаевна

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Пивной берег» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:6401 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 «Пивной берег» 
	16:52:040301:6401 
	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 25.07.2019г.          (вх.№242-О) от ООО «Пивной берег» (ОГРН: 1091690046887).
Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от _______г. №_________ является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:52:040301:6401, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, в 60 микрорайоне, в районе д. 126 (60-16) по улице Ахметшина, промзона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения объектов общественного питания (ресторан эконом-класса)», площадью 1 150 кв.м.

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 16:52:040301:6401 составляет 4 735 723 руб. 
В соответствии с отчетом от 28.06.2019г. №408-2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, в 60 микрорайоне, в районе д.126 (60-16) по улице Ахметшина» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:6401 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 723 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 42,50 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении 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.». 

Оцениваемый земельный участок – коммерческого назначения, на стр.31-34 оценщик приводит информацию о земельных участках, предлагаемых к продаже, однако из 29 предложений:
- с неизвестным ВРИ (свободного назначения): предложения № 1,2,17,20,24,26,28.

Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

2. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по дате публикации.

Дата оценки объекта – 01.01.2015г.

Дата публикации Аналога 1, согласно фото-образу на стр.63 – не указано, но оценщик утверждает, что дата публикации 15.12.2014г, проверить факт достоверности предложений, указанные оценщиком, не представляется возможным.

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

Оценщик при расчете корректировки на торг ссылается в подтверждение данного экспертного мнения на интервью с рядом риэлтерских агентств, однако это не может считаться полноценным анализом. Тем более, что речь идет об оценке в ретроспективном периоде (по состоянию на 01.01.2015 г.) Значение скидки на торг может сильно колебаться с течением времени, в зависимости от текущего экономического положения в стране и мире. Поэтому интервьюирование представителей рынка, проведенное при оформлении отчета спустя почти 5 года после даты оценки, не может дать объективный и достоверный результат 

Таким образом, в нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправки не обосновано.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
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 «Пивной берег» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:6401  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/

