
ПРОТОКОЛ №72
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «25» января 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                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
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:      Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                     Витальевич                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
      Республике Татарстан

                                   Мерзакреев Рустэм –   заместитель министра земельных и имущественных

                                     Рауфович                       отношений Республики Татарстан

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Сабирзянова Алсу     - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна               Управления Росреестра по Республике Татарстан

Заявитель ООО «Фрегат» на заседание Комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Фрегат» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:140411:3 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 «Фрегат»
	16:33:140411:3
	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 29.12.2018г.          (вх.№1216-О) от ООО «Фрегат»  (ОГРН: 1031621002050).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _______г. №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:33:140411:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «озелененные территории», площадью 510 000 кв.м.

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:140411:3 составляет 263 624 100 руб. 
В соответствии с отчетом от 24.12.2018г. №01-032-016/18 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:33:140411:3, общей площадью 510 000 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:140411:3 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 73 440 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,14 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Мерзакреев Р.Р. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относятся объекты оценки.

В нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Оцениваемый земельный участок находится на окраине г.Казани на границе с Пестречинским районом. Так, на стр. 51-52, табл.10 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 15 предложений о продаже земельных участков. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости по каждому из объектов оценки, поскольку проанализированы земельные участки в соседних районах, таких как  Лаишевский, Верхнеуслонский. Следовательно, данный анализ не корректно отражает обстановку на рынке купли-продаж земельных участков в г.Казань.

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

2. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
В качестве аналогов 2-3 для нахождения стоимости объекта оценки  (стр.113-118), оценщик использует информацию представленную на сайте Росреестра РФ в системе мониторинга рынка недвижимости, однако данная система предназначена для автоматизации деятельности Росреестра, обеспечивающей информационную поддержку решаемых Росреестром государственных задач и всех предоставляемых Росреестром государственных услуг по исполнению государственной функции «Организация проведения государственной кадастровой оценки», в том числе для обеспечения участников рынка недвижимости, органов государственной власти и местного самоуправления, граждан и юридических лиц сведениями о зарегистрированных ценах сделок, носит только справочный характер и не могут быть использованы в качестве аналогов и применены в качестве расчета итоговой стоимости.

3.Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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».

При расчете корректировки на торг, на стр.86 оценщик в качестве источников приводит статистические данные справочника оценщика под издательством Лейфера Л.А. от 2012г., данные сайта statrielt.ru, ocenschiki-i-eksperty.ru Однако комментариев на данное исследования или пояснения о схожести рынка экспертом не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов, прин-скрины источников не приложены.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

 Мерзакреев Р.Р.  -    против
             Самойлов А.В.  -     против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Фрегат» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:140411:3 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/

