ПРОТОКОЛ №312
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
Заявитель ООО «Квинтал» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Квинтал» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:012401:1960, 16:51:000000:513, 16:51:000000:514, 16:51:012401:1959 их 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 «Квинтал»
	16:51:012401:1960, 16:51:000000:513, 16:51:000000:514, 16:51:012401:1959
	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 14.11.2019г. (вх.№423-О) от ООО «Квинтал» (ОГРН: 1061689023615).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:51:012401:1960, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г.Лениногорск», г.Лениногорск, ул. Агадуллина, 2/4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки образовательных учреждений (учебный центр)», площадью 1 328 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_____________________);

2) 16:51:000000:513, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г.Лениногорск», г.Лениногорск, ул. Агадуллина, 2/5, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки образовательных учреждений (учебный центр)», площадью 4 530 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);
3) 16:51:000000:514, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г.Лениногорск», г.Лениногорск, ул. Агадуллина, 2/6, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки образовательных учреждений (учебный центр)», площадью 4 278 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г. №_________________);
4) 16:51:012401:1959, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, МО «г.Лениногорск», г.Лениногорск, ул. Агадуллина, 2/2, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки образовательных учреждений (учебный центр)», площадью 5 411 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г.).
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:012401:1960, 16:51:000000:513, 16:51:000000:514, 16:51:012401:1959 составляет 4 103 506,72 руб.; 13 997 654,70 руб.; 13 218 977,22 руб.; 16 719 935,89 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 30.10.2019г. №01-034-016/19 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:51:012401:1960, 16:51:000000:513, 16:51:000000:514, 16:51:012401:1959 расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Лениногорск, ул. Агадуллина» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Набиуллиной С.В., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:012401:1960, 16:51:000000:513, 16:51:000000:514, 16:51:012401:1959 по состоянию на 22.12.2017г. составляет 270 912 руб., 779 160 руб.; 752 928 руб.; 919 870 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 93,40%; 94,43%; 94,30%; 94,50% соответственно. 
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: 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. 92 под таблицей №35 оценщик приводит вывод о величине скидки на торг для объектов-аналогов при расчете земельных участков торгово-офисного назначения, хотя ВРИ по документу: земельные участки образовательных учреждений (учебный центр), а по заявлению оценщика фактическое использование: под объекты производственно-складского назначения.

2. Оценщиком нарушен п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Показатель совокупной корректировки с учетом корректировки на торг, (%) стр. 103, 105, 108, 110 по всем аналогам объектов оценки составляет от 50% до 70%. Столь существенные значения корректировок говорят о существенных различиях объекта оценки и аналогичных объектов по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

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». 

3.1. Объект-аналог №1, подобранный оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, площадь аналога №1 26800 кв.м, который

в 20,2 раз больше объекта оценки (1328 кв.м).

 в 5,9 раз больше объекта оценки (4530 кв.м).

 в 6,3 раз больше объекта оценки (4278 кв.м).

 в 5 раз больше объекта оценки (5411 кв.м).

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 их рыночной стоимости:

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


Лисичкин А.В.       -  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Квинтал» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:012401:1960, 16:51:000000:513, 16:51:000000:514, 16:51:012401:1959 их 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/
