
ПРОТОКОЛ №254
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «27» сентября 2019г.












                              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:    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:
                                  Хуснутдинов Тагир  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                   Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

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

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Александровский спиртзавод» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:120105:8 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 «Александровский спиртзавод»  
	16:11:120105:8
	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 09.09.2019г.          (вх.№315-О) от ООО «Александровский спиртзавод» (ОГРН: 1121688000279).
Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия ______ №_____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:11:120105:8, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, Александровское сельское поселение, с.Александровка, тер. Спиртзавод, 1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 76 989 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 16:11:120105:8 составляет 28 074 808,74 руб. 

В соответствии с отчетом от 29.07.2019г. №2907201964/Д «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 16:11:120105:8 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 12 549 207 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 55,30 %.
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». 

Аналог №2 (стр. 67) продается на условиях срочной продажи в отличие от объекта оценки. Вместе с тем оценщик на стр. 53 отказывается от корректировки на условия продажи.

На стр. 60 оценщик указал расположение аналога №3 на удалении от автомагистралей. Но на стр. 68 в описании аналога №3 указано его расположение на трассе Зеленодольск- Казань.

2.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».

При анализе рынка объекта оценки оценщик делает вывод (стр. 28) о стагнации рынка коммерческой недвижимости в регионе расположения объекта оценки. При этом величина скидки на торг определена для условий активного рынка (стр.39).

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

 Согласно п.5 ФСО №3:

«…- информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».

Величина поправки на площадь (стр.56) проведена на основании аналитических данных из статьи журнала «Имущественные отношения в Российской Федерации». При этом нет никаких пояснений о применимости используемой аналитической зависимости, полученной для РФ в целом к условиям конкретного региона, в котором расположен объект оценки. Информация, используемая оценщиком не подтверждена. 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)». В нарушение указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправки не обосновано.

4. Согласно п.11 ФСО №3: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии страниц объявлений купли-продажи аналогичных объектов №№4-7, представленных в таблице 12 со с.36 отчета.

Вывод: Представленный отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
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 «Александровский спиртзавод» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:120105:8 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/

