
ПРОТОКОЛ №231
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «16» августа 2019г.












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

Комиссии:                      Петрович                Росреестра по Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                        Камилевна                 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

                           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

Батршин Роман      -  заместитель председателя Комитета земельных и

Ринатович                  имущественных отношений Исполнительного  

                                                                       комитета муниципального образования г.Казани

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

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от АО «Жилсервис» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230104:95 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

	АО «Жилсервис»
	16:50:230104:95
	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 02.08.2019г.          (вх.№260-О) от АО «Жилсервис» (ОГРН: 1111690007516).
Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _____ №________, выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 29.03.2019г., выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______г., выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.) принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:230104:39, 16:50:230104:38, 16:50:230104:40, 16:50:230104:41, расположенные на земельном участке с кадастровым номером 16:50:230104:95 по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань, Авиастроительный район, ул. Короленко, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность(код 6,0), деловое управление(административные офисы)(код 4.1)», площадью 14 066 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230104:95 составляет 109 222 490 руб. 
В соответствии с отчетом от 19.07.2019г. №01-024-007/19-И «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:230104:95, общей площадью 14 066 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, ул. Короленко» (далее – Отчет), выполненным оценщиком - индивидуальным предпринимателем Набиуллиной С.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230104:95 по состоянию на 14.05.2019г. составляет 39 806 780 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 63,55 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. 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 в Авиастроительном районе. Так, на стр. 51-54, табл.13 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 18 предложений о продаже земельных участков. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

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.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». 

Объект-аналог №1 подобранный оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Авиастроительном районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.84) Таблица 27: 
Аналог №1 находится в Московском районе.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

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.77 оценщик в качестве источников приводит статистические данные справочника оценщика под издательством Лейфера Л.А. от 2018г., 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

             Самойлов А.В.  -     против


 Лисичкин А.В.  -    против
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление АО «Жилсервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:230104:95 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.К. Муртазина/

