ПРОТОКОЛ №344
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
                                   Сергеева Регина   - представитель по доверенности ООО «Успех»
                                   Раисовна              
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Успех» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:070602:140 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 «Успех»
	16:20:070602:140
	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 12.12.2019г. (вх.№480-О) от ООО «Успех» (ОГРН: 1101690023380).

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 16:20:070602:140, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Бишнинское сельское поселение, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «организация сельскохозяйственного производства», площадью 456 114 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:070602:140 составляет 32 803 718,88 руб. 

В соответствии с отчетом от 13.11.2019г. №71/19 «Об определении рыночной стоимости земельного участка Кад. № 16:20:070602:140 общей площадью 456 114 кв.м. находящихся по адресу: РТ, Зеленодольский муниципальный район, Бишнинское сельское поселение» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Артранзит» Хамидуллиным А.Т., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:070602:140 по состоянию на 28.02.2019г. составляет 10 210 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,88 %.
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. У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 60), 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. 

1.2. 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 456 114 кв.м, при этом (стр.61): 

Аналог №1 в 4 раза меньше (115000 кв.м).

Аналог №2 в 10,1 раз меньше (45000 кв.м).

Аналог №3 в 1,3 раза меньше (360000 кв.м).

2. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «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».

2.2. При расчете корректировки на местоположение на стр. 58 оценщик приводит обоснование корректировки, равной 33% «как разница между нас.пунктами в ближайшей окрестности областного центра и прочими нас.пунктами», а также указывает, что «подобранные аналоги расположены рядом с нас.пунктами». Если следовать логике оценщика, то поправка должна производиться ко всем аналогам. Поправка производится только к аналогу №3. К тому, же расчет поправки оценщиком не обоснован и не описан.
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 «Успех» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:070602:140 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/
