
ПРОТОКОЛ №323
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «20» декабря 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                Росреестра по Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                        Камилевна                 кадастровой оценки недвижимости 

                                                                           Управления Росреестра по Республике Татарстан

Место проведения: 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:

                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

Заявитель ООО «Агросила-Молоко» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Агросила - Молоко» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020201:194 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 «Агросила-Молоко»         
	16:52:020201:194  
	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 29.11.2019г.          (вх.№445-О) от ООО «Агросила-Молоко» (ОГРН: 1171690061267).
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 16:52:020201:194, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пос.Сидоровка (ПК "Суыксу"), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная база», площадью 47 982 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 16:52:020201:194 составляет 106 341 067,14 руб.

В соответствии с отчетом от 12.09.2019г. №181 «Об определении стоимости объекта оценки» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ак Восток» Закировым А.М., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020201:194 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 17 327 740 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 83,71 %.
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».

1.2 В выводах раздела 12.8 Анализа НЭИ (стр. 45) оценщик указывает:

«На основании рассмотренных вариантов использования оцениваемого объекта мы пришли к выводу, что на дату оценки использование земельного участка под производство сельскохозяйственной продукции не представляется возможным, а лучшим и наиболее эффективным использованием является использование объекта оценки под проложение автодороги». 

ВРИ объекта оценки: под производственную базу.

Текущее использование объекта оценщик указал как «эксплуатируется» (стр. 19 п. 13.1.). 

Данные несоответствия в описании объекта оценки вводят 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 У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 47, 54) за исключением аналога №2 (скриншот объявления о продаже стр. 71), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, категории земель и виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

2.2 В объявлении о продаже объекта аналога №1 на стр. 70 указано, что на участке имеется фундамент 1300 кв.м. Данную характеристику участка оценщик не указал, корректировку не производил. Отличие объекта оценки от объекта аналога должно быть скорректировано или должен быть произведен обоснованный отказ от корректировки. 

3. 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».

3.1. Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр.52). При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 71) имеется кадастровый номер участка 16:52:090108:61, согласно публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды. Отсутствие поправки приводит к занижению рыночной стоимости объекта оценки. 
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3.2. В характеристиках аналога №2 в таблице 14.1.4 (стр. 54) оценщиком указана площадь из объявления 20000 кв.м. Согласно публичной кадастровой карте, участок с кадастровым №16:52:090108:61 имеет площадь 19995 кв.м. Оценщик никаких комментариев не приводит, чем вводит в заблуждение пользователей отчета.

Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

4. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

п. 8. В отчете об оценке должны быть указаны дата составления отчета и его номер. Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

…«ж»: описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного объекта оценки (при наличии)».

На стр. 19 в разделе 11 отсутствует информация о собственнике объекта оценки и его реквизитах.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  

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 ООО «Агросила-Молоко» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020201:194 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.К. Муртазина/

