
ПРОТОКОЛ №168
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «29» октября 2021г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора 

Комиссии:                    Ильгамович                 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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:      Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Акорос» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Акорос» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080616:1 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., 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 «Акорос» 
	16:50:080616:1      
	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 06.10.2021г. (вх.№195-О) от ООО «Акорос» (ОГРН: 1141690050798).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №______ от _______г., договором уступки прав требования (цессии) от _______г. по Договору аренды земельного участка №_________ от __________г. является цессионарием объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080616:1, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул. Ватутина, з/у 20, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здания и сооружения производственной базы», площадью 10 010 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 16:50:080616:1 составляет 37 941 003,1 руб. 
В соответствии с отчетом от 08.06.2021г. №01-07-04/2021«Об оценке рыночной стоимости земельного участка (категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здания и сооружения производственной базы) площадью 10 010 квадратных метров, с кадастровым номером 16:50:080616:1, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Ватутина, д.20» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Академия Стоимости» Набиуллиной С.В., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Ассоциация «Русское Общество Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080616:1 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 17 177 160 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,73%.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1. Нарушен п. 22б 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;»

1.1 Аналог №1 (с.108) с кад №16:50:080527:20 имеет на своей территории улучшения ОКС с кад. №16:50:080527:102 год постройки 1980, то есть до даты оценки 01.01.2013 г. 
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Объект оценки оценивается как условно свободный. Аналог должен быть свободен от построек и улучшений. Оценщик не обосновал отсутствие построек на данном земельном участке на дату оценки.
2. 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».

2.1 В отношении некоторых объектов-аналогов (с. 85-91) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

2.2 Оценщик для корректировки на масштаб использует материалы А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под коммерческими объектами в поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40), 2005 г., а так же «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости» Найденов Л.И., г. Казань, 2007 г., с. 48-49 (с.106) дата публикаций которых 2005 г и 2007 г. Дата Оценки 01.01.2013 г. Оценщик не подтвердил актуальность приведенных в них исследований на дату оценки.

Кроме того, исследование, проведенное автором в статье «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях», относится к земельным участкам под промышленными объектами в черте населенных пунктов для региона Саратовской области. Таким образом, приведенные исследования не могут являться источником для расчета «Корректировки на различие в общей площади». 
3. 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».
3.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.134-141) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.85-91) данные копии отсутствуют.
3.2 Оценщик при расчете корректировки на местоположение использует метод парных продаж. Для расчета коэффициента торможения Оценщик использовал аналоги (с.102, с.103), из Отчета №1 от 11.10.2013 г., составленный ОАО "Республиканский кадастровый центр "Земля" с сайта https://rosreestr.ru. Однако копии интернет страниц по данным аналогам отсутствуют, что не позволяет подтвердить характеристики используемых аналогов. 
4. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

4.1 На с. 85-91 приведены данные о ценах предложений в количестве 18 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком, содержат удельную стоимость в качестве ценообразующего фактора при отборе аналогов. Удельная стоимость не может быть использована в качестве ценообразующего фактора так как сама зависит от них. Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
5. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона №135 согласно которой «Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано: … иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;…» 

5.1 Исполнителем работ является ООО «Академия Стоимости». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=7E08197D18B0E399D7414C68EEBE201BF601AD1C0BD46E7C99C561EAAE6D0AC022BBD3E402E79D34B96774999C7D5604 среднесписочная численность оценщиков в ООО «Академия Стоимости» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.

[image: image2.png][o) @ Npospasnsii Gusvec X + Q X

< c Job.nalog.ru/company.htmi?token=ADA3DFF31ECO6AT56B6BDABS8573C39FFEB3843 1E735F 543F CF58CBO08BD758C3AB460093FBDAG55458AB5AA3B28E5735)

HH

& smeacruane KRl [ AsrosamuscrnKiA-. (@ AsrovoSumnse ax.. [ TVCVKMO rkassns @) cbopyacesine arn.. §) Koncrpyxrop wapr. & WsGnon Bxcel ann.. @ Mpospsonsi Srswec W Kopsiea — rigexc..

| £ dinsiee 4 0 0o 0 @ 8

@ Ceegers 0 cybbexte MCT:  MukponpeanpusiTie v

CBefenits o NpeBsILuatoLLelt He VIMeeT 3a[0/KeHHOCTb.
1000 py6neii 3340MXEHHOCTI MO

ynnaTe Hanorog, KoTopas

HanpaenANac Ha e3bickaHie

cyaeBHomy npucTasy-

ucnonHwTento:

apcin 1 wona 2021

® CBeACHWA O HeMPEACTaBNEHIM  MPEACTABAAET HANOTOBYIO OTHETHOCTD
Hanor o8OI OTUETHOCTH Bontee
roga:

apic i 1 oA 2021

v

+ Cpeariecnucouran 1
UNCIEHHOCTb PABOTHIKOB
opranmzaum:

i

Q1 & 0 QG

ron CpeAHecnUCouHaR YMCAEHHOCTE PABOTHUKOR OPraHUSaLMK
2020 1
2019

2018

©2005-2021 PHC Poccun | Bepcns 2.7.56 f o w vy o

Conteuto





Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.

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:

             Асхадуллин И.И.  –  против

 Лисичкин А.В.      –  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Акорос» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080616:1 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ____________________________________ / И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             ___________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/

