ПРОТОКОЛ №33
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:

                                    Сабирзянова Алсу   - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                    Мунавировна              Управления Росреестра по Республике Татарстан
                                    Гизатуллин Ленар   - начальник управления земельных и имущественных 
                                    Раисович                    отношений МКУ «Исполнительного комитета 

                                     муниципального образования г.Набережные Челны 



             Республики Татарстан»
Представитель по доверенности ООО «Красноборское» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Красноборское» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040207:4404 его 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 «Красноборское»
	16:52:040207:4404
	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 09.01.2020г. (вх.№3-О) от ООО «Красноборское» (ОГРН: 1037800089250).

Заявитель на праве аренды (Решение Арбитражного суда Республики Татарстан от ____________г. Дело №______________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040207:4404, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, проспект Сююмбике, д. 2/19, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под торговым центром», площадью 32 658 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    16:52:040207:4404    составляет 133 639 475,22 руб. 

В соответствии с отчетом от 22.11.2019г. №1973-9/19-ЗУ «Отчет об оценке земельного участка (кадастровый номер 16:52:040207:4404) общей площадью 32 658 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Сююмбике, д. 2/19» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ГБА» Савченко Т.Н., являющейся членом ассоциации СРОО «СВОД», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040207:4404 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 91 067 332 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 31,86%.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1.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». 
1.1. Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 32658 кв.м, при этом в таблице 11.4 (стр.57): 

Аналог №1 в 14,6 раз меньше (2234 кв.м).

Аналог №2 в 13,2 раза меньше (2472 кв.м).

Аналог №3 в 9,3 раза меньше (3500 кв.м).

Аналог №4 в 9,3 раза меньше (3500 кв.м).

Аналог №5 в 8,2 раза меньше (4000 кв.м).

Аналог №6 в 7,7 раз меньше (4220 кв.м).

Аналог № в 5,4 раза меньше (6000 кв.м).
1.2. Объект оценки имеет ВРИ под торговым центром, объекты- аналоги №1 и 3 имеют ВРИ – под объекты придорожного сервиса и расположены в зоне производственных территорий. Объект аналог №2 расположен в рекреационной зоне и имеет ВРИ – автомобильная мойка с кафе. При этом,

1) оценщик не производит корректировку на вид разрешенного использования (стр. 51), обосновывая тем, что все объекты относятся к объектам общественно-делового значения, не анализируя при этом виды разрешенного использования территориальных зон. 

2) оценщик, анализируя сегмент рынка на стр. 31, рассматривает земельные участки для строительства торговых объектов, нарушена гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости».

Вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное разрешенное использование, могло повлиять на результат величины итоговой стоимости оцениваемого земельного участка.
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Зона расположения объекта оценки
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Зона расположения аналога №1
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Зона расположения аналога №2

1.3. Некорректно подобран объект-аналог № 3.

В качестве объекта-аналога №3 (стр.96) используются два смежных земельных участка общей площадью 3500 кв.м. Оценщик рассматривает объект-аналог, как единый объект, хотя земельные участки имеют разную площадь, количественные и качественные характеристики и не могут рассматриваться как одно целое.

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 объекта недвижимости. 
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

Самойлов А.В.       -  против

Хуснутдинов Т.Ф.. -  против

Лисичкин А.В.       -  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Красноборское» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040207:4404 его 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/
