
ПРОТОКОЛ №52
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «27» марта 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, в режиме селекторного совещания
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:

                                 Абдульманова Алсу - и.о. начальника отдела кадастровой оценки недвижимости

                                 Рустемовна                 Управления Росреестра по Республике Татарстан

Заявитель ООО Торговая Компания «ОЛЛАВТО» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО Торговая Компания «ОЛЛАВТО» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:145 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 Торговая Компания «ОЛЛАВТО»              
	16:52:090205:145    
	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 04.03.2020г.          (вх.№58-О) от ООО Торговая Компания «ОЛЛАВТО» (ОГРН: 1171690004716).
Заявитель в соответствии с договором перенайма земельного участка от ________ является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:52:090205:145, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, Стройбаза, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под объекты производственного назначения (здание диспетчерской, КПП)», площадью 7 185 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 16:52:090205:145 составляет 11 474 085,75 руб. 
В соответствии с отчетом от 10.02.2020г. №01-01-01/2020 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:52:090205:145 общей площадью 7 185 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Стройбаза» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:145 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 680 005 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,64 %.

ВЫСТУПИЛИ:

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

1. 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)».

1.2. Расчет величины корректировки на размер общей площади (таблица 26-28) для земельных участков осуществлялся на основании:

1.2.1. «Справочник оценщика недвижимости – Том 3 «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков». Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. Нижний Новгород, 2014.

На официальном сайте организации, опубликовавшей данный сборник, содержится следующая информация: «В рамках данного проекта были собраны мнения оценщиков относительно параметров рынка, проанализированы, обработаны в соответствии с правилами и методами экспертного оценивания и сформированы коллективные экспертные оценки по необходимым для оценщиков параметрам, отражающим мнение большого количества профессиональных оценщиков из различных городов и субъектов Российской Федерации» (Справочники. Общая информация: [Электронный ресурс] // Приволжский центр финансового консалтинга и оценки. НиНО. URL: http://inform-ocenka.ru/geninfo/. (Дата обращения: 16.03.2020).

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнение составителей сборников.

1.2.2. Для подтверждения экспертного мнения Оценщиком использовался метод парных продаж. При формировании пар не учитывались прочие ценообразующие параметры объектов-аналогов, кроме того параметра, сравнение по которому проводилось. Например, наличие ж/д ветки, коммуникаций, расположение относительно транспортной магистрали, которые оценщик использует при оценке объекта оценки. Данный факт может привести к значительному искажению коэффициента корректировки, поскольку не учитывает значение прочих ценообразующих параметров объектов сравнения.

Отсутствие анализа на предмет отличий прочих ценообразующих параметров у сравниваемых объектов-аналогов, вводит в заблуждение относительно возможности применения полученных показателей для расчета и применимости их к рыночным данным.

Кроме того, рыночные данные значительно отличаются от справочных (таблица 29), что означает несоответствие выполнения п.13 ФСО-3:
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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». 

Объект-аналог №1, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 7185 кв.м, при этом в таблице 30: 

Аналог №1 в 12,2 раза меньше (591 кв.м).

Аналог №2 в 4,9 раз больше (34872 кв.м).

Аналог №3 в 3,6 раз меньше (1995 кв.м).

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 ООО Торговая Компания «ОЛЛАВТО» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:145 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/

