
ПРОТОКОЛ №34
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                    «05» февраля 2021г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП 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, 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:

                                    Иванов Александр  -  оценщик

                                    Вячеславович

                                   Мартовская Валерия – представитель ОАО «Российские железные дороги»

                       Александровна

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ОАО «Российские железные дороги» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:01:220231:543 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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

	ОАО «Российские железные дороги»      
	16:01:220231:543       
	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 12.01.2021г. (вх.№8-О) от ОАО «Российские железные дороги» (ОГРН: 1037739877295).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:01:220231:543, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Агрызский муниципальный район, городское поселение г.Агрыз, г.Агрыз, ул.Гоголя, з/у 10В, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «культурное развитие», площадью 13 276 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:01:220231:543 составляет 17 599 993,20 руб. 

В соответствии с отчетом от 30.11.2020г. №114 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:01:220231:543, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Агрызский муниципальный район, г.Агрыз, ул.Гоголя, з/у 10В» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Академия» Ермолаевой Е.О., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:01:220231:543 по состоянию на 24.10.2016г. составляет 9 160 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 47,95 %.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. 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».
1.1. Оценщик отказался от использования корректировки на дату публикации объявлений. (с.95) «Движение цен на рынке коммерческой недвижимости, особенно производственно-складской недвижимости, в течение нескольких лет, предшествующих дате оценки, особенно в некрупных населенных пунктах, моногородах, практически не наблюдалось. Поэтому на наш взгляд в цены аналогов, выставленных на продажу в течение всего календарного года до даты оценки нет необходимости вводить специальные поправки на дату продажи». Оценщик не обосновал срок экспозиции равным 1 году фактическими рыночными данными.

2. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

2.1 Расчет величины «Корректировка на местоположение» (стр.88-90), осуществлялся на основании данных «Мониторинга цен объектов недвижимости, земельных участков и арендных ставок по состоянию на 01.04.2014 г.». Данные используемые Оценщиком относятся к единым объектам недвижимости, которые включают в себя стоимость земельных участков. 
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Объект оценки – незастроенный земельный участок. Использование вышеуказанных данных не корректно. Кроме того, приведенная информация о ценах в данном справочнике является экспертным мнением, которая носит справочный характер и не отражает индивидуальные особенности земельных участков. Оценщик не подтвердил фактическими объявлениями используемые им ценовые коэффициенты.
3. 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;»

3.1 Аналог №1 несопоставим по площади с объектом оценки (с.49). отличие составляет более чем в 10 раз. 13 276/1245=10,7 раз.

3.2 Аналог №2 (с.53) расположен внутри квартала. Аналог №3 (с.55) внутри жилого массива. Однако Оценщик принял к расчету (с.88) условие их расположения на первой линии.

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 объекта.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      – против


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

- отклонить заявление ОАО «Российские железные дороги» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:01:220231:543 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/

