ПРОТОКОЛ №117
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «07» августа2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 Самойлов Антон    -   заместитель директора – главный технолог

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан 
Секретарь Комиссии: Муртазина Резида – главный специалист - эксперт отдела кадастровой
                                       Камилевна                 оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:    Хуснутдинов Тагир –  и.о. заместителя министра земельных и

                                   Фархатович                  имущественных отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей –  представитель Национального совета по

                          Викторович               оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Представитель по доверенности ООО «Тайгер» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Тайгер» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050211:174 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 

2. Обсуждение.

3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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 «Тайгер»
	16:50:050211:174
	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   21.07.2020г. (вх.№161-О) от ООО «Тайгер» (ОГРН: 1161690124716).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №_________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:050211:174, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Журналистов, категория земель – «земли населенных пунктов», вид разрешенного использования – «склады, торговые объекты: магазины оптовой торговли; административные офисы», площадью 13 053 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050211:174 составляет 102 533 795,07 руб.
В соответствии с отчетом от 16.06.2020г. №17.63 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. 16:50:050211:174, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Журналистов» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Ивановым А.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Деловой Союз Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050211:174 по состоянию на 18.04.2018г. составляет 61 297 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 40,22%.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.22д Федерального Стандарта Оценки №7.

В соответствии с п.22д ФСО № 7: «При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта».

На стр.17 Отчета Оценщик указывает, что объект оценки «обеспечен всеми необходимыми коммуникациями», т.е. имеет возможность пользования энергоресурсами на дату оценки. Оценщик признает наличие инженерных сетей не земельном участке в качестве фактора повышающего стоимость участка (стр.37).

Между тем, не все объекты-аналоги обеспечены инженерными коммуникациями в объеме, сопоставимом с объектом оценки:

1. Объект-аналог № 2. Цитата из объявления: «Есть возможность подключения к электросетям, водопроводу, канализации». Объект-аналог не подключен к коммуникациям;

2. Объект-аналог № 3. Цитата из объявления: «Все коммуникации (кроме газа)». Объект-аналог не подключен к газоснабжению;

3. Объект-аналог № 4. Цитата из объявления: «По данному участку получены технические условия». Получение технических условия является начальным этапом по подведению к земельным участкам инженерных коммуникаций;

4. Объект-аналог № 7. Цитата из объявления: «Все инженерные коммуникации расположены вблизи участков». Объект-аналог не подключен к коммуникациям.

Таким образом, объект оценки имеет отличия по данному фактору от объектов-аналогов. Корректировка на различие не произведена (стр.138).

2. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта оценки №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 при определении рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам…»

При исследовании обременений (стр.16), связанных с ограничением прав на земельный участок, Оценщик указывает, что «наличие охранных зон на оцениваемом земельном участке ограничивает права владельца участка. Указанные ограничения права для объекта оценки связаны с регулированием использования (в том числе, зонированием) территорий. Поэтому указанные ограничения должны учитываться при оценке». 

Таким образом, наличие/отсутствие охранных зон на земельном участке признается Оценщиком в качестве ценообразующего фактора. Однако, при дальнейших расчетах и исследованиях данный фактор не упоминается.

Оценщик исследует влияние охранных зон у объекта оценки и делает вывод, что «имеющиеся ограничения на участке не оказывают влияния на стоимость земли». Однако, Оценщик не проводит аналогичных исследований относительно объектов-аналогов на предмет наличие влияния на их стоимость охранных зон, наложенных на объекты-аналоги.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

Самойлов А.В.      -  против 
Хуснутдинов Т.Ф. -  против


Лисичкин А.В.      -  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Тайгер» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050211:174 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.
СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/
Секретарь Комиссии      _________________________________________________ / Р.К. Муртазина/
