
ПРОТОКОЛ №160
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                            «24» мая 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:     Мерзакреев Рустэм –  заместитель министра земельных и имущественных

                                   Рауфович                      отношений Республики 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

Петров Евгений      -  председатель Палаты земельных и имущественных

Юрьевич                     отношений Елабужского муниципального района РТ

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО СМУ-5 «Славяне и К» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010404:26, 16:47:010404:141, 16:47:010404:25 их 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 СМУ-5 «Славяне и К»  
	16:47:010404:26 16:47:010404:141 16:47:010404:25
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 26.04.2019г.          (вх.№132-О) от ООО СМУ-5 «Славяне и К» (ОГРН: 1021606958966).
Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от __________г.                №___________ является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010404:26, расположенного по адресу: Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Чапаева, д.82, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 8 337 кв.м.
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:47:010404:141, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО «г.Елабуга», г.Елабуга, ул.Чапаева, д.82, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство производственной базы», площадью 6 296 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 08.09.2017г.);
2) 16:47:010404:25, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Чапаева, дом 82, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство производственной базы», площадью 11 663 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от 20.01.2010г. серия 16-АС №249859).
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010404:26, 16:47:010404:25 составляет 13 093 425,24 руб., 18 284 434,99 руб. соответственно.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010404:141 составляет 9 967 512,40 руб.
В соответствии с отчетом от 19.04.2019г. №1904201937/Д «Об оценке земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем            Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010404:26, 16:47:010404:25 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 368 148 руб., 4 583 559 руб. соответственно, рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010404:141 по состоянию на 30.06.2017г. составляет 2 512 104 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 74,28%, 74,93%, 74,80% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1.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».

На титульном листе указано, что отчет подготовлен ИП Чернышовым И.А., однако, на стр.10 в разделе 4 «Сведения о заказчике оценки и об оценщике» указано, что оценщиком выступает юридическое лицо в лице компании ООО Оценочная компания «ЛЕГИОН-ЭКСПЕРТ»

Данная информация приводит к искажению и заблуждению пользователей отчета.


2.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.». 

Оцениваемые земельные участки находятся в г.Елабуге. Оценщик, анализируя сегмент рынка, рассматривает земельные участки в других районах – Бугульме, Лениногорске, Заинске, Зеленодольске, Арске. Так, на стр. 47-48 оценщиком произведен анализ рынка земельных участков, опираясь на 8 предложений о продаже земельных участков, расположенных в соседних районах республики, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 

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.

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «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)».

Поправку на площадь эксперт рассчитывает на основе исследования А.Д.Власова, описанной в статье «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях». Указанные исследования в данном случае нельзя использовать для расчета корректировки на площадь, поскольку, во-первых, данные статистические исследования были проведены в другом регионе России в 2005 году, т.е. на дату оценки (на 01.01.2015; 30.06.17) исследование не актуально, а во-вторых, исследование проведено в области кадастровой стоимости, т.е. массовой оценки и для рыночной стоимости не применимо.

В нарушение указанной нормы данные исследования оценщиком не проведены. Следовательно, значение поправок не обосновано.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

             Мерзакреев Р.Р. -    против


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

- отклонить заявление ООО СМУ-5 «Славяне и К» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010404:26, 16:47:010404:141, 16:47:010404:25 их 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/

