
ПРОТОКОЛ № 90
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «14» декабря 2023г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Галиакбаров Нияз –       заместитель руководителя Управления

Комиссии:                     Рифхатович                     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.Авангардная, д.74, каб.303, в формате видеоконференции.

ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:      Сабирзянова Алсу –    заместитель директора филиала публично-правовой

                                     Мунавировна               компании «Роскадастр» по Республике Татарстан
                                    Киямов Алмаз      –    заместитель министра земельных и имущественных

                                     Ахтямович                   отношений Республики Татарстан

                                    Лисичкин Андрей –   представитель Национального совета по

                             Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Успех» на заседание Комиссии не присутствовал.
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: 

Галиакбарова Н.Р., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 28.11.2023г.               (вх.№ 101-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: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 456 114 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:070602:140 составляет 68 968 997,94 руб. 
В соответствии с отчетом от 08.08.2022г. №111/22 «Об определении рыночной стоимости земельного участка кад.№16:20:070602:140 обще площадью 456114 кв.м. находящихся по адресу: РФ, РТ, Зеленодольский муниципальный район, Бишнинское сельское поселение» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Артранзит» Хамидуллиным А.Т., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:070602:140 по состоянию на 16.10.2020г. составляет 12 616 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,70 %.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.15 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому: «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки. Подтверждение полученной из внешних источников информации, указанной в подпункте 2 пункта 2 настоящего федерального стандарта оценки, должно быть выполнено следующим образом:

в виде ссылок на источники информации, позволяющих идентифицировать источник информации и определить дату ее появления (публикации) или подготовки. В частности, в отчет об оценке включаются прямые ссылки на страницы сайтов информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", на которых размещена информация, а также реквизиты используемых документов и материалов (например, источник, название издания, название статьи, сведения об авторе и дата или период опубликования);

в виде материалов и копий документов, информационных источников, которые с высокой вероятностью недоступны или могут быть в будущем недоступны, в частности, по причине изменения этой информации или адреса страницы в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", отсутствия информации в открытом доступе (например, информация, предоставленная заказчиком оценки) либо доступ к которым происходит на платной основе; такое раскрытие информации делается с учетом ограничений, связанных с конфиденциальностью информации.».
1.1 Скриншоты объявлений представлены только для аналогов, принятых к расчету (с.85-88) для аналогов, представленных в анализе рынка (с.52-56) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики и сделать выводы об обоснованности их исключения из расчетов.

2. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

2.1 Оценщик отказался от корректировки на дату (с.71) «В данном контексте для цели оценки проводится корректировка стоимости в зависимости от даты предложения о продаже аналогов. Предложения выставлены на конец 2020 год. Поправка не вносилась». Однако Аналог №3 (с.87) согласно сканам объявления был представлен на продажу 6 августа2017 г. По другим аналогам дата объявлениям отсутствует.

2.2 Оценщик применил метод парных продаж для корректировки на масштаб (с.73) использовал аналоги с отличием не только по площади, но ВРИ аналог №1 – ИЖС, аналог №2 – с/х производство. Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга за исключением одного параметра, наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Данный метод позволяет рассчитать поправку на характеристику и использовать ее для корректировки на этот параметр цены продажи сопоставимого с объектом оценки объекта аналога.
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Аналог №1
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Аналог №2

2.3 Оценщик для расчета корректировки на площадь методом парных продаж (с.73) использовал аналоги диапазон площадей, которых (45000 – 115 000кв.м) меньше площади объекта оценки (456 114 кв.м.). Коэффициент торможения полученный для данного диапазона площадей не может распространятся на большую площадь.

2.4 Объект оценки расположен в зоне Ж1П – зона перспективной индивидуальной жилой застройки. Виды разрешенного использования соответствует ВРИ земельных участков зоны Ж1.
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Оценщик исследовал рынок (земли сельхозпроизводства), не соответствующий сегменту рынка объекта оценки.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в этой связи определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Галиакбаров Н.Р.  – против

 Сабирзянова А.М. – против

 Киямов А.А.          – против


 Лисичкин А.В.      – против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление от 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: 

Галиакбарова Н.Р., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Председатель Комиссии ______________________________________________ / Н.Р. Галиакбаров /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/






Объект оценки









