ПРОТОКОЛ №270
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
  г.Казань                                                                                                                       «25» октября 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра по Республике Татарстан
Секретарь Комиссии: Зяббаров Равиль   - заместитель начальника отдела кадастровой
                                       Нилевич                  оценки недвижимости Управления Росреестра
                                                                        по Республике Татарстан
Место проведения: Республика Татарстан, 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:
Батршин Роман      - заместитель председателя Комитета земельных и

Ринатович                 имущественных отношений Исполнительного


                                                      комитета муниципального образования г.Казани
                                    Сабирзянова Алсу   - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                    Мунавировна              Управления Росреестра по Республике Татарстан
Шангареев Дамир   - представитель по доверенности АО «Заря»

Габдуллович              

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от АО «Заря» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:171201:1026 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

	АО «Заря»
	16:50:171201:1026
	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 04.10.2019г. (вх.№353-О) от АО «Заря» (ОГРН: 1031621004524).
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 16:50:171201:1026, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул.Оренбургский тракт, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты, за исключением рынков», площадью 37 039 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:171201:1026 составляет 290 350 943,34 руб. 

В соответствии с отчетом от 24.09.2019г. №9079/19-з «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кад.№16:50:171201:1026 площадью 37 039 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Приволжский район, ул.Оренбургский тракт, разрешенное использование: торговые объекты, за исключением рынков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Иженерный центр» Салтыковой М.Ю., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:171201:1026 по состоянию на 07.06.2018г. составляет 189 676 719 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 34,67%.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3: «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».

В таблице 20 на с. 57-58 представлена информация о 3 аналогичных объектах. 

В отношении аналога №3 в строке 4 «Разрешенное использование» указана характеристика «Зона Д2 (под торговые объекты)», что противоречит данным, указанным на с.43-44 отчета, где указан ВРИ – «многоквартирные жилые дома с использованием первых этажей под объекты общественного питания, торговли, бытового обслуживания, связи, детские сады, аптеки, раздаточные пункты молочных кухонь, банки (отделения банков), иные объекты образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры и спорта, делового назначения, выходящие фасадами на территорию общего пользования».

Таким образом, 2 из 3 аналогичных объектов (№1 и №3) имеют вид разрешенного использования, предполагающий размещение многоквартирного жилого дома, где возможно размещение торговых и офисных объектов только на первых этажах. Только аналог №2 имеет вид разрешенного использования, соответствующий объекту оценки – «под торговые объекты». 
Даты предложений объектов-аналогов варьируются с июля 2017 по март 2018 г. (таблица 13 со с.52-53). При этом оценщик не вводит поправку на указанные различия, что приводит к искажению стоимости.
Имеется ошибка, влияющая на результат - на стр. 43: цена аналога №11 в 68 640 000 руб., не соответствует цене аналога №3, указанной в тексте объявления со скрин-шота на стр.50 в 66 000 000 руб.
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:

Костин А.П.   -      против
Самойлов А.В. -    против


Лисичкин А.В.  -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление АО «Заря» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:171201:1026 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/
