
ПРОТОКОЛ №230
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

Заявитель ООО «Наследие» на заседание Комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Наследие» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080501:61 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 «Наследие»  
	16:52:080501:61 
	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 02.08.2019г.          (вх.№257-О) от ООО «Наследие»  (ОГРН: 1121650014188).
Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от _______г. №________ является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:52:080501:61, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Старосармановская, д.31/2, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных зданий, строений, сооружений промышленности (производственная база)», площадью 14 326 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 16:52:080501:61 составляет 27 087 887,32 руб. 
В соответствии с отчетом от 26.04.2019г. №36/2019-О «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:080501:61» (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 16:52:080501:61 по состоянию на 16.01.2015г. составляет 8 796 164 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 67,53 %.
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.». 

Так, на стр.28-32 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь всего на 24 предложений о продаже земельных участков. При этом оценщиком произведена разбивка на подгруппы, т.к. оцениваемый объект расположен на второй линии, то в анализе оценщиком данной подгруппы использованы всего лишь 8 объектов аналогов.

Данный район приближен к жилым массивам города Набережные Челны и этот факт, безусловно, отражается на их назначении и стоимости. При изучении текста объявления можно увидеть, что большинство из них предназначены для размещения торговых объектов, офисов, административных зданий, многоэтажных гаражей и т.д. То есть почти все аналоги не сопоставимы с объектом оценки не только по уровню транспортной доступности, обеспеченностью коммуникациями, но и по ВРИ.

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

 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. Объекты-аналоги не сопоставимы по ВРИ.

Объект оценки предназначен для размещения промышленных объектов. 

При этом объекты аналоги №1, №2 и №4 имеют четко выраженное коммерческое назначение – для размещения административных зданий, под автостоянку.
Между тем ВРИ является одним из ключевых ценообразующих факторов. Оценщик на стр. 53 делает вывод о том, что ВРИ не оказывает существенного влияния на стоимость. Однако ВРИ объектов аналогов не случайно отличается от ВРИ объекта оценки и связано с их местоположением. Следовательно, Оценщик игнорирует как ВРИ, так и местоположение объектов – аналогов и никак не учитывает эти факторы при расчете стоимости объекта оценки.

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади.

Объект оценки имеет площадь 14326 кв. м. При этом:

Объект аналог №1 меньше в 2,86 раз; 

Объект аналог №2 меньше в 2,59 раз; 

Все объекты аналоги несопоставимы с объектом оценки по площади и относятся к другому сегменту рынка земельных участков.

3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
Ссылки на интернет источники, которые привел оценщик при анализе рынка (с.28отчета) являются устаревшими. По таким ссылкам не представляется возможным сделать вывод о достоверности данных, подтвердить авторство и определить точную дату подготовки информации (не указан точный адрес). Следовательно, оценщик должен был приложить к отчету копии соответствующих материалов по условиям п.11 ФСО №3.

4.Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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». Однако:

В качестве Аналога 1 и 4, для оценки стоимости(стр.64) выбраны аналоги, расположенные по одному и тому же адресу, выставленные одним и тем же продавцом, считаем, что данные аналоги можно считать идентичными (т.к., схожая площадь, количественные и качественные характеристики, подъездные пути и т.д.).
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 «Наследие»  о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080501:61  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/

