ПРОТОКОЛ №311
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «06» декабря 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:     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:
                                   Сабирзянова Алсу   - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна              Управления Росреестра по Республике Татарстан
                                   Нигмадзянова Гузалия   - заместитель главы муниципального образования
                                   Харисовна                         «города Арск» Республики Татарстан
Заявитель ООО «Производственно-коммерческая фирма «Корыч» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Производственно-коммерческая фирма «Корыч» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010134:17 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 «Производственно-коммерческая фирма «Корыч»
	16:09:010134:17
	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 13.11.2019г. (вх.№422-О) от ООО «Производственно-коммерческая фирма «Корыч» (ОГРН: 1021606155592).

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 16:09:010134:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Арский муниципальный район, г.Арск, ул.Агрономическая, д.48, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 9 549 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 16:09:010134:17 составляет 9 826 111,98 руб. 

В соответствии с отчетом от 06.11.2019г. №484-Н ««Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 9 549 кв.м. с кадастровым номером: 16:09:010134:17, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Арский муниципальный район, г.Арск, ул.Агрономическая, д.48» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010134:17 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 668 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 93,20 %.
ВЫСТУПИЛИ:
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. 21 указано, что оцениваемый земельный участок относится к землям населенных пунктов, на стр. 35 в разделе выводов указано, что объект оценки относится к землям промышленности, данное расхождение вводит в заблуждение пользователей отчета.

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». 

2.1. На стр.32 оценщик приводит Мониторинг земельных участков по состоянию на 01.04.2014 года. Согласно данному мониторингу, информация о ценах в Арском районе, в частности в г.Арск отсутствует. 

Далее оценщиком произведен анализ фактических данных о ценах сделок (предложений) с объектами недвижимости на стр. 35. Оценщиком исследован рынок городов других районов, достаточно сильно отдаленных от г. Арска: г. Нурлат, г. Менделеевск, г. Азнакаево, г. Бугульма. Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости объекта оценки, поскольку, между населенным пунктом оцениваемого объекта и населенными пунктами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню экономического развития, кроме того, отсутствует сопоставимость по географическому местоположению. Следовательно, данный анализ некорректно отражает обстановку на рынке купли-продажи земельных участков.

Диапазон цен, выявленный в анализе фактических данных о ценах сделок (предложений) составил 48-131 руб./кв.м. Диапазон цен земельных участков в г.Бугульма согласно мониторингу составил 300-2500 руб./кв.м. Обоснование расхождения рыночных данных с данными мониторинга оценщиком не приведено.

К тому же, опираясь на 6 предложений о продаже аналогичных объектов невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

2.2. Аналоги №№1 и 3, выбранные оценщиком для сопоставления с объектом оценки, согласно тексту объявления (стр. 58,59) застроены зданиями, корректировка на наличие улучшений на земельном участке оценщиком не производится, что может привести к искажению стоимости объекта оценки.

2.3. В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». Несмотря на это, аналоги были выбраны по критерию близости к средней стоимости кв.м, а не по вышеуказанным характеристикам. К тому же, на стр. 35 в списке фактических предложений имеется аналог, расположенный в г.Арск, что наиболее близко соответствует объекту оценки по местоположению, тем не менее оценщик им пренебрег.

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 оцениваемого земельного участка. 
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

Костин А.П.           -   против
Хуснутдинов Т.Ф.. -  против


Лисичкин А.В.       -  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Производственно-коммерческая фирма «Корыч» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:09:010134:17 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/
