ПРОТОКОЛ №28
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                 Самойлов Антон    -   заместитель директора – главный технолог

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          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:     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:

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

Представитель по доверенности ООО «ТрансАвтоКазань» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «ТрансАвтоКазань» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:210401:76, 16:50:210401:77 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 «ТрансАвтоКазань»
	16:50:210401:76, 16:50:210401:77
	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.№532-О) от ООО «ТрансАвтоКазань»  (ОГРН: 1081690064400).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:50:210401:76, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань, Авиастроительный район, ул. Восход, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «гаражи, в том числе металлические», площадью 1 284 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия ______ №________);

2) 16:50:210401:77, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань, Авиастроительный район, ул. Восход, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «гаражи, в том числе металлические», площадью 4 260 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ №__________).
Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми    номерами   16:50:210401:76,    16:50:210401:77   составляет    7 959 682,92   руб.; 26 408 293,80 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 29.11.2019г. №46/19 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельных участков…» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТранс» Перфиловым М.Ю., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:210401:76, 16:50:210401:77 по состоянию на 16.09.2015г. составляет 2 839 000 руб., 8 869 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 64,33%; 66,42% соответственно. 
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.22б Федерального стандарта №7

В соответствии с п.22б ФСО-7 «…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…».

Согласно п.10 ФСО-7 «…для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта…». В разделе 5.2 оценщик определил сегмент рынка как земельные участки «под производственно-складскую застройку». 

В разделе 5.4 «Анализ ценообразующих факторов» оценщик указывает, что «Местоположение – наиболее значимый фактор. Локальные характеристики местоположения оказывают огромное влияние на привлекательность объекта недвижимости. Поправка на месторасположение учитывает престижность района расположения объекта недвижимости, а также ближайшее окружение и другие особенности… Также необходимо учитывать потенциал местоположения в случае отдаленности объектов друг от друга». 

Объект оценки располагается в Авиастроительном районе г.Казани, объекты-аналоги - в Приволжском районе г.Казани на значительном удалении от объекта оценки. В Отчете отсутствует обоснование возможности в качестве аналогов использовать земельные участки, располагаемые в других административных районах города. 

В разделе 7.1.1 «Правила отбора объектов-аналогов» оценщик руководствуется фактором площади объекта оценки пренебрегая фактором местоположения, при этом:

1) в правилах отбора указано, что отбор по фактору площади производится в последнюю очередь: «Наиболее близкие объекты-аналоги по площади (при отсутствии таких объектов-аналогов наиболее подходящие по другим характеристикам);

2) фактор площади в разделе 5.4 «Анализ ценообразующих факторов…» находится на 4-м месте, тогда как фактор местоположения – на 2-м.

3) фактор площади в разделе 5.5 п.4 «Основными факторами, влияющими на стоимость земельных участков, ликвидность и спрос являются» находится на 8-м месте, тогда как фактор местоположения – на первом.

В этой связи объекты-аналоги подобраны без учета принадлежности объекта оценки к определенному сегменту и не являются сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. Таким образом, нарушен п.22б ФСО-7 в части подбора объектов-аналогов сопоставимых с объектом оценки по целевому назначению и ценообразующим факторам.
2. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3.
- 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 характеристиках объектов оценки в разделе 1.1 указано, что ВРИ объектов оценки – «Гаражи, в том числе металлические», в таблице 18 ВРИ объекта оценки: «Для иных видов использования, характерных для населенных пунктов», в таблице 19 – «под площадку золоотвала». Неточность в характеристиках объектов оценки вводит в заблуждение пользователей отчета.
3. 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». 

У большинства объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера, в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

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 их рыночной стоимости:

Самойлов А.В.       -  против

Хуснутдинов Т.Ф.. -  против

Лисичкин А.В.       -  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «ТрансАвтоКазань»  о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:210401:76, 16:50:210401:77 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/
