ПРОТОКОЛ №80
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «29» мая 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 Самойлов Антон    -   заместитель директора – главный технолог

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom
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:
                          Салахова Ания –  представитель по доверенности ООО Строительной 
                          Ильгизаровна       Компании «БРИЗ»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО Строительной Компании «БРИЗ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:240401:17, 16:50:240401:6 их 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 Строительная Компания «БРИЗ»
	16:50:240401:17, 
16:50:240401:6
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о  пересмотре  кадастровой  стоимости,  поступившее в  комиссию 22.05.2020г. (вх.№108-О) от ООО Строительной Компании «БРИЗ»  (ОГРН: 1131690041867).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:50:240401:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Липатова, участок №31, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под размещение зданий и сооружений», площадью 16 516 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);

2) 16:50:240401:6, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Липатова, дом 33, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под размещение зданий и сооружений», площадью 50 599 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.).

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми   номерами    16:50:240401:17,    16:50:240401:6    составляет   80 313 839,64 руб.; 260 295 423,72 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 15.05.2020г. №17.61 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельных участков, кад.№16:50:240401:6, №16:50:240401:17, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Липатова» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Ивановым А.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Деловой Союз Оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:240401:17, 16:50:240401:6 по состоянию 01.01.2013г. составляет 18 481 000 руб.; 51 004 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 76,99%; 80,41% соответственно. 
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

1.2. Для расчета корректировки на месторасположение (стр. 133, 134) оценщик использует данные, представленные в справочнике «Мониторинг рынка недвижимости Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан» (по состоянию на 01.01.2013). Данные индикаторы цен носят лишь информационно-справочный характер и не могут быть использованы в качестве данных для обоснования корректировок.

Таким образом, информация, содержащаяся в указанном источнике, является экспертным мнением составителей сборников, а значит, согласно п.13 ФСО-3 должна быть подтверждена рыночными данными. Данное подтверждение в Отчете отсутствует.
2. Объекты-аналоги №1, 2, 3, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки 

- кад.№ 16:50:240401:6 имеет общую площадь 50 599 кв.м, при этом (стр.137): 
Аналог №1 в 5,3 раза меньше (9622 кв.м).

Аналог №2 в 2,5 раза меньше (20267 кв.м).

Аналог №4 в 4,2 раза меньше (12000 кв.м).

- кад.№ 16:50:240401:17 имеет общую площадь 16 516 кв.м, при этом (стр.139):

Аналог №3 в 2,3 раза больше (38000 кв.м).

Аналог №5 в 3,5 раза больше (57037 кв.м).

3. Оценщиком нарушен п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

На стр. 81 оценщик приводит описание аналога №5, состоящего из нескольких участков: «Анализ  публичной  кадастровой  карты  показал,  что  это  участки  с  номерами  16:16:122701:476, 16:16:122701:450, 16:16:122701:477, 16:16:122701:328, их общая площадь 57 037 кв.м (округленно 6 га)». Оценщик рассматривает аналог, как единый объект, хотя земельные участки могут 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 объекта оценки.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:

Самойлов А.В. -       против 
Хуснутдинов Т.Ф. -  против


Лисичкин А.В.  -      против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО Строительной Компании «БРИЗ»  о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:240401:17, 16:50:240401:6 их 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.К. Муртазина/
