
ПРОТОКОЛ №262
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «25» декабря 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 формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

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

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                                 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:

Заявитель ООО «Гарант» не присутствовал на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Гарант» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:280101:1003, его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 «Гарант»
	16:50:280101:1003
	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 07.12.2020г. (вх.№376-О) от ООО «Гарант» (ОГРН: ____________).

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 16:50:280101:1003, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул.Набережная, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под сооружения производственной базы», площадью 11 086 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:280101:1003 составляет 51 737 253,40 руб. 
В соответствии с отчетом от 18.11.2020г. №33/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:280101:1003 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под сооружения производственной базы), общей площадью 11 086 кв.м., расположенного по адресу:Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.Набережная»» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:280101:1003 по состоянию на 28.03.2018г. составляет 32 759 130 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 36,68%.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «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)».

1.1 Расчет величины «Корректировка на местоположение» (стр.79), осуществлялся на основании данных «Мониторинга цен объектов недвижимости, земельных участков и арендных ставок по состоянию на 01.03.2018 г.». Где на с. 2 указано:
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Приведенная информация о ценах в данном справочнике является экспертным мнением. Оценщик не подтвердил фактическими объявлениями используемые им ценовые коэффициенты.

2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

2.1 На с. 70-73 приведены данные о ценах предложений в количестве 12 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам. Оценщик использовал средние значения удельных стоимостей в качестве критерия отбора, что является не корректным, так как средние значения удельных стоимостей сами зависят от ценообразующих факторов. 

3. Нарушен п. 22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным;»

3.1 Объекты аналоги (с.108) №2 и №4 (с.111) на своей территории имеют строения. Оцениваемой участок принимается как незастроенный. Данные аналоги не сопоставимы с объектом оценки. 

4. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «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».
4.1 Копия скриншота объявления представлена только для аналогов (с.104-119) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.51-53) скриншоты отсутствуют.

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 объекта.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

             Костин А.П.          – против
             Хуснутдинов Т.Ф. - против
            Самойлов А.В.      – против


 Лисичкин А.В.      – против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Гарант» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:280101:1003 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/

