
ПРОТОКОЛ №69
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «19» марта 2021г.












                  10 ч. 00 мин.
Заместитель председателя            

Комиссии                 Самойлов Антон     - заместитель директора – главный технолог 

                                  Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
 Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Зяббаров Равиль –  заместитель начальника отдела 

                                        Нилевич                   кадастровой оценки недвижимости 

                                                                          Управления Росреестра по Республике Татарстан
Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:   Хуснутдинов Тагир  –  и.о. заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                               Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                        Викторович                оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Фардеев Рифгат – директор ОАО «Заинское хлебоприемное 
                                    Медхатович          предприятие»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ОАО «Заинское хлебоприемное предприятие» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:48:030103:129 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

	ОАО «Заинское хлебоприемное предприятие»
	16:48:030103:129
	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 09.03.2021г. (вх.№62-О) от ОАО «Заинское хлебоприемное предприятие» (ОГРН: _____________).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:48:030103:129, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, городское поселение город Заинск, г.Заинск, ул. Первомайская, з/у 1, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «склады», площадью 105 762 кв.м. (договор аренды земельного участка №________ от ________г.).
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:48:030103:129 составляет 170 324 412,90 руб.
В соответствии с отчетом от 01.02.2021г. №9445/21-з «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кад.№ 16:48:030103:129 площадью 105 762 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Заинский муниципальный район, городское поселение город Заинск, г.Заинск, ул. Первомайская, з/у 1 (по состоянию на 09 января 2019 года)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Инженерный центр» Салтыковой М.Ю., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Русское Общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:48:030103:129 по состоянию на 09.01.2019г. составляет 51 823 380 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 69,57%.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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 Оценщик при расчете корректировки на местоположение использует метод парных продаж (с.47-49). Оценщик использовал аналоги, имеющие отличие по нескольким характеристикам площадь, наличие отопления, наличие грузоподъёмных механизмов (с.49) с последующей корректировкой на данные отличия от характеристик объекта оценки.

Вместе с тем необходимо отметить метод парных продаж — один из количественных методов сравнительного подхода, применяемый в российской и зарубежной оценочной практике. Вот его определение из широко известного в России учебника «Техника факторного анализа, ТФА-1. Техника парного сравнения цен сделок»: «Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга за исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Данный метод позволяет рассчитать поправку на вышеупомянутую характеристику и использовать ее для корректировки на этот параметр цены продажи сопоставимого с объектом оценки объекта аналога».

Использование аналогов, имеющих различие по нескольким параметрам, приведенных Оценщиком не допустимо в методе парных продаж, в частности имеется отличие по местоположению внутри региона исследования (стр. 49), т.е. влияние фактора местоположения при сравниваемых аналогах не выявлено и не учтено.

1.2 Оценщик при корректировке на площадь (с.50-51) пользуется зависимостью удельной цены о площади земельного участка усреднённые по всей России. При этом допустимый предел величины площади для использования данной зависимости ограничен 10 Га.
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Объект оценки имеет площадь, превышающий данный предел 105 762 кв.м. Использование данной зависимости для корректировки площади объекта оценки не корректно.

1.3 В отношении некоторых объектов-аналогов (с. 21-23) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

2. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
2.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.42-43) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.21-23) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить выводы оценщика по их характеристикам.

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

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 ОАО «Заинское хлебоприемное предприятие» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:48:030103:129 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/

