ПРОТОКОЛ №333
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 кадастровой
                                       Камилевна                 оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

Место проведения: Республика Татарстан, 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
Представитель заявителя ООО «Лаишевский Пищекомбинат» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Лаишевский Пищекомбинат» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170138:13 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 «Лаишевский Пищекомбинат»
	16:24:170138:13
	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 09.12.2019г. (вх.№462-О) от ООО «Лаишевский Пищекомбинат» (ОГРН: 1041645602668).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка от _______г. №___________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170138:13, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лаишевский муниципальный район, г.Лаишево, ул.Горького, д.70, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом  разрешенного  использования: «размещение производственных зданий», площадью 10 902 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 16:24:170138:13 составляет 12 340 627,92 руб. 

В соответствии с отчетом от 28.11.2019г. №2811201999/Д «Об оценке земельных участков» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170138:13 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 987 148 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 75,79 %.
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. 55) п.3 отчета оценщик указывает, что корректировка цен за период между датами сделки и оценки определена как соотношение средней цены на земельные участки в России за 1 кв.м по данным сайта Росриэлт, скриншот подтверждения информации представлены на стр.67-73. Средняя цена за участки в России является укрупнённым показателем без учета местоположения участка и его вида разрешенного использования, что может привести к неверному индексу цены и как следствие к искажению стоимости.

1.2. У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 60 табл. 21), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешённого использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки.

1.3. На стр. 38 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 6 штук. Объекты 4-6, которые не были выбраны в качестве аналогов, не имеют идентификационного номера объявления, телефона продавца, а также скриншота объявления о продаже. Следовательно, информация о диапазоне рынка не подтверждена.

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». 

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 10 902 кв.м, при этом (стр.61): 

Аналог №1 в 7,3 раза меньше (1500 кв.м).

Аналог №2 в 2,4 раза больше (26680 кв.м).

Аналог №3 в 4,7 раз меньше (2300 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 объекта недвижимости. 
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 «Лаишевский Пищекомбинат» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:24:170138:13 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/
