ПРОТОКОЛ №9
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «10» января 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра 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: 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
                                  Хисматуллин Марс   - директор ФГБУ «Управление мелиорации земель и

                                  Мансурович                 сельскохозяйственного водоснабжения по Республике







             Татарстан»

                                  Салахутдинов Айрат   - представитель по доверенности ФГБУ «Управление 

                                  Минзиятдинович           мелиорации земель и сельскохозяйственного 







               водоснабжения по Республике Татарстан»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ФГБУ «Управление мелиорации земель и сельскохозяйственного водоснабжения по Республике Татарстан» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:34:200102:1 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

	ФГБУ «Управление мелиорации земель и сельскохозяйственного водоснабжения по Республике Татарстан»
	16:34:200102:1
	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 20.12.2019г. (вх.№499-О) от ФГБУ «Управление мелиорации земель и сельскохозяйственного водоснабжения по Республике Татарстан» (ОГРН: 1021600814432).

Заявителю на праве постоянного (бессрочного) пользования (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:34:200102:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Рыбно-Слободский муниципальный район, пгт. Рыбная Слобода, ул. Октябрьская, д. 40, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственного значения», площадью 9 623 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 16:34:200102:1 составляет 11 025 456,02 руб. 

В соответствии с отчетом от 12.12.2019г. №361-2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под производственного значения, общей площадью 9 623 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), Рыбно-Слободский муниципальный район, пгт. Рыбная Слобода, ул. Октябрьская, д. 40, кад. №16:34:200102:1» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:34:200102:1 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 911 700 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 64,52 %.

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

1. Оценщиком нарушена ст.5 Общие требования к содержанию отчета об оценке объекта оценки ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ.

В соответствии с п. 5 ФСО-3 При составлении отчета об оцен6ке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

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.

На стр. 32 отчета оценщик относит объект оценки к сегменту рынка - для производственного назначения. Однако при выборе аналогов для расчета были рассмотрены аналоги, относящиеся к сегменту – придорожный сервис (стр.51 «Для строительства Станции Тех. Осмотра автомобилей с автомойкой», стр. 52 «земельный участок на 1 линии под АГЗС, АЗС, придорожное кафе, автосервис»).
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».
У ряда объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 49-53), имеется только приблизительное словесное описание расположения, 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. 

3. Оценщиком нарушен п.22 е Федерального стандарта оценки №7 "Оценка недвижимости"

В соответствии с п.22 е ФСО-7: «для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения:

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;».

Оценщик не рассмотрел влияние таких важных ценообразующих факторов для объектов производственно складской недвижимости как:

- наличие ж/д пути,

- наличие подключенных коммуникаций,

- близость к автомагистралям.

В тексте объявлений некоторых выбранных аналогов данные факторы отмечены. Однако регрессионная модель, принятая оценщиком на позволяет произвести учет влияния выше указанных факторов, что искажает полученную итоговую стоимость.

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 ФГБУ «Управление мелиорации земель и сельскохозяйственного водоснабжения по Республике Татарстан» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:34:200102:1 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.Н. Зяббаров/
