
ПРОТОКОЛ №42
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                    «28» февраля 2020г.












                              10 ч. 00 мин.

Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                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
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:

                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

                                   Шигапов Равиль    - представитель по доверенности Галявиева Р.Р.
                                   Ниязович

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Галявиева Р.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7106 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

	Галявиев Р.Р.                   
	16:16:080503:7106
	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 12.02.2020г.          (вх.№36-О) от Галявиева Р.Р. (СНИЛС: _____________).
Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №_________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7106, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО г Казань, г Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «зоопарки, зооуголки; объекты благоустройства; объекты развлекательного назначения», площадью 13 637 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7106 составляет 99 489 551,72 руб. 
В соответствии с отчетом от 10.01.2020г. №100.07 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад №16:16:080503:7106» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Академия» Ермолаевой Е.О., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7106 по состоянию на 25.11.2019г. составляет 20 019 116 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 79,88 %.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1.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». 

1.1 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 13 637 кв.м, при этом (стр.79, 84): 

Аналог №1 в 6,8 раз меньше (2000 кв.м).

Аналог №6 в 3,4 раза больше (45796 кв.м).

Аналог №7 в 6,8 раз больше (93287 кв.м).

1.2 На стр. 41 оценщик указывает в качестве основного ценообразующего фактора «категорию земельного участка», при этом описывает земли населенных пунктов и земли сельскохозяйственного назначения, не делая никаких выводов о применимости корректировки. Объект оценки находится на землях населенных пунктов, аналоги №№1, 2, 3, 5 (стр.65) - на землях промышленности. На стр. 77-84 отсутствует обоснование применения или отказа от применения данной корректировки, следовательно данный ценообразующий фактор не обоснован.

1.3 На стр. 79 оценщик приводит обоснование корректировки на назначение и указывает, что «В качестве объектов-аналогов, подобранных для оценки, используются  земельные  участки под  производственно-складское  строительство,  расположенные  в  пригороде  и  на  окраине  г Казани» и производит корректировку +71% ко всем аналогам (стр. 80). 

Если проанализировать ВРИ аналогов, то видно, что назначение участков абсолютно разное, и не всем участкам можно присвоить код 6.9 (Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов). 

	Аналог
	Кадастр.№
	Категория
	ВРИ

	1
	16:16:080503:456
	ПРОМ
	Обслуживание автотранспорта; объекты придорожного сервиса

	2
	16:20:084501:73   16:20:084501:24
	ПРОМ
	в целях размещения объектов придорожного сервиса

	3
	16:16:190802:405    16:16:190802:402
	ПРОМ
	
для размещения научно-производственного центра нанотехнологий "Биектау"

	4
	16:16:080503:442
	НП
	объекты общественного питания; объекты гостиничного сервиса (средства размещения), за исключением индивидуальных средств размещения; автомобильные стоянки, гаражи, паркинги на отдельном земельном участке

	5
	16:16:122701:450
	ПРОМ
	Строительство гостиничного техно-торгового центра

	6
	16:16:120207:59   16:16:120207:60
	НП
	Для сельскохозяйственного производства

	7
	16:50:210202:26
	НП
	Производственные и промышленные предприятия V класса опасности; склады; административные офисы


Считаем, что корректировка, равная 71%, рассчитанная неверно, может привести к значительному искажению стоимости объекта оценки.

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

Согласно п.5 ФСО №3: «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 На стр. 42 отчета оценщик приводит описание ценообразующего фактора – «назначение участка», где указывает: «В настоящем отчете зависимость стоимости от назначения участка не исследовалась, т.к. и объект оценки, и использованные для оценки аналоги обладают схожим назначением». Тем не менее, на стр. 79 оценщик описывает и применяет корректировку на назначение, равную 71%. Данное несоответствие вводит в заблуждение пользователей отчета.

2.2 На стр. 41 отчета оценщик приводит описание ценообразующего фактора – «транспортная доступность», где указывает: «В настоящем отчете зависимость стоимости от транспортной доступности не исследовалась, т.к. и объект оценки, и использованные для оценки аналоги обладают схожей транспортной доступностью, ко всем участкам возможен круглогодичный подъезд по асфальтированным дорогам». Тем не менее, на стр. 79 оценщик описывает и применяет корректировку к аналогу №3 на наличие вблизи участка подъездной дороги с твердым покрытием. Данное несоответствие вводит в заблуждение пользователей отчета.

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 объекта.  

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.          –  против
             Хуснутдинов Т.Ф. –  против

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

- отклонить заявление Галявиева Р.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:080503:7106 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.Н. Зяббаров/

