
ПРОТОКОЛ №22
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «24» января 2020г.












                              10 ч. 00 мин.

Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП 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

Заявитель ООО «Инженерно-производственный центр» на заседание Комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Инженерно-производственный центр» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:010108:17, 16:46:010108:19 их 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 «Инженерно-производственный центр»                
	16:46:010108:17, 16:46:010108:19 
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 30.12.2019г.          (вх.№521-О) от ООО «Инженерно-производственный центр» (ОГРН: 1021601764513).
Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №______ от ________г. является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:46:010108:17, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, МО «г.Бугульма», г.Бугульма, ул. Гончарова, 12а, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под промышленные предприятия», площадью 7 904 кв.м. 

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от 27.11.2014г. серия 16-АН №564295) принадлежит земельный участок с кадастровым номером 16:46:010108:19, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, МО «г.Бугульма», г.Бугульма, ул. Гончарова, д. 12, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственными объектами», площадью 10 990 кв.м.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:010108:17, 16:46:010108:19 составляет 12 315 696,64 руб., 17 202 647 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 15.12.2019г. №1512201902/А «Об оценке земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Чернышовым И.А., являющимся членом ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:010108:17 по состоянию на 28.10.2019г. составляет 2 821 728 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:010108:19 по состоянию на 06.08.2019г. составляет 4 000 360 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 77,09 %, 76,75 % соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:
Самойлов А.В. сообщил, что в соответствии с абзацем десятым статьи 24.18 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» можно оспорить только ту стоимость, которая является последней по дате внесения в Единый государственный реестр недвижимости. 
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

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

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

 - 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».

1.1. На стр. 73-75 приведены фактические данные о ценах предложений. Объекты 4-8 в таблице 10.1 и 10.2, которые не были выбраны в качестве аналогов, не имеют идентификационного номера объявления, телефона продавца, а также скриншота объявления о продаже. Следовательно, информация о диапазоне рынка не подтверждена.

1.2. У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 81, 83, 84, 86), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешённого использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки.

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». 

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 площадь 10655 кв.м, при этом (стр.69): 

Аналог №1 в 4,6 раз меньше (2300 кв.м).

Аналог №2 в 10,7 раз меньше (1000 кв.м).

Аналог №3 в 4,6 раз меньше (2300 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 оцениваемых объектов.  

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      –  против
             Хуснутдинов Т.Ф. –  против

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

- отклонить заявление ООО «Инженерно-производственный центр» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:010108:17, 16:46:010108:19 их 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.Н. Зяббаров/

