
ПРОТОКОЛ №175
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «07» июня 2019г.












                              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, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:       Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Заявитель Альметьевского районного потребительского общества на заседание Комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Альметьевского районного потребительского общества по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040105:1069, 16:45:020118:3, 16:45:040105:1070, 16:45:020302:75 их 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

	Альметьевское районное потребительское общество   
	16:45:040105:1069, 16:45:020118:3, 16:45:040105:1070, 16:45:020302:75
	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 14.05.2019г. (вх.№153-О) от Альметьевского районного потребительского общества (ОГРН: 1021601629818).
Заявителю на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г. №________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:040105:1069, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Тухватуллина, д. 2 «г»/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под заготовительную базу», площадью 4 398 кв.м. 
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:020118:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Советская, д.81 «А», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение универмага», площадью 2 330 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №_________);
2) 16:45:040105:1070, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Тухватуллина, д. 2 «г», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под заготовительную базу», площадью 11 602 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №________);
3) 16:45:020302:75, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, мкр «Урсала», ул. Советская, д. 116 «а», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение магазина», площадью 490 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______).
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 16:45:040105:1069, 16:45:020118:3, 16:45:040105:1070, 16:45:020302:75 составляет 9 561 603,84 руб., 8 435 042,70 руб., 25 028 994,60 руб., 1 779 866,20 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 29.08.2018г. №135/18 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:45:040105:1069, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, д.2«г»/1 для предоставления в суд» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040105:1069 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 788 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,84%.
В соответствии с отчетом от 26.02.2019г. №91/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:45:020118:3, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Советская, д.81 «А» для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020118:3 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 986 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 52,74 %.

В соответствии с отчетом от 26.02.2019г. №40/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:45:040105:1070, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, д.2 «г» для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040105:1070 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 843 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,66 %.

В соответствии с отчетом от 26.02.2019г. №90/19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад. №16:45:020302:75, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, мкр «Урсала», ул. Советская, д.116 «а» для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020302:75 по состоянию на 21.12.2015г. составляет 908 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,98 %.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В соответствии с 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.». 

Объекты, которые оценщик рассматривает при анализе рынка, существенно различаются от объектов оценки по площади. В частности, объекты №3, 12 (стр.50) площадью 400 кв.м. и 500 кв.м., то есть меньше объекта оценки более чем в 9 раза. Объекты №2,4,8,9 больше объекта оценки в 6 и более раз. То есть в выборке объекты из разных сегментов рынка земельных участков.

Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости объекта оценки, поскольку, между местоположением оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню экономического развития и основным характеристикам. 

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». 

2.1. Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 4398 кв.м, при этом (стр.70): 
Аналог №1 в 3,4 раза больше (15 000 кв.м);

Аналог №3 в 3,92 раз больше (17 250 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет 1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В соответствии с 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.». 

Объекты, которые оценщик рассматривает при анализе рынка, существенно различаются от объекта оценки по площади. В частности, объекты №2,6,7,9,10 (стр.57) площадью от 88 кв.м. до 997 кв.м., меньше объекта оценки в 2-26 раз. То есть при анализе участков в выборке оказались объекты из разных сегментов рынка земельных участков.

Как следствие из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости объекта оценки, поскольку, между местоположением оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню экономического развития и основным характеристикам. 

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». 

2.1 Оценщиком выбраны объекты-аналоги, несопоставимые по площади

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки №1 имеет общую площадь 2330 кв.м, при этом (стр.77):
Аналог №4 в 2,8 раз больше (6599 кв.м);

Аналог №5 в 2,33 раз меньше (997 кв.м);

Аналог №6 в 2,9 раз меньше (800 кв.м);

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению. 

Объект оценки находится в Альметьевском районе, однако, оценщик использует аналоги 1,2,4,5, находящиеся в г. Набережных Челнах. 

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».

Так на титульном листе отчета об оценке указано, что собственником земельного участка является ООО «АЛЬМЕТЬЕВСКОЕ РАЙОННОЕ ПОТРЕБИТЕЛЬСКОЕ», когда на стр.6 в разделе 2 «Задание на оценку» ООО «АЛЬМЕТЬЕВСКОЕ РАЙОННОЕ ПОТРЕБИТЕЛЬСКОЕ ОБЩЕСТВО». Своими действиями оценщик вводит в заблуждение заказчика и читателей данного отчета.

Вывод: Представленный Отчет 2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В соответствии с 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.». 

Объекты, которые оценщик рассматривает при анализе рынка, существенно различаются от объекта оценки по площади. В частности, объекты №1,3,7,11,12 (стр.51) площадью от 400 кв.м. до 3500 кв.м., меньше объекта оценки в 3-29 раз. То есть при анализе участков в выборке оказались объекты из разных сегментов рынка земельных участков.

Как следствие из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости объекта оценки, поскольку, между местоположением оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню экономического развития и основным характеристикам. 

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». 

2.1 Оценщиком выбраны объекты-аналоги, несопоставимые по площади

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки №1 имеет общую площадь 11602 кв.м, при этом (стр.71):
Аналог №2 в 3,3 раз меньше (3500 кв.м);

Аналог №5 в 2,6 раз меньше (4500 кв.м);

Аналог №6 в 2,6 раз меньше (4400 кв.м);

Вывод: Представленный Отчет 3 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В соответствии с 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.». 

Объекты, которые оценщик рассматривает при анализе рынка, существенно различаются от объекта оценки по площади. В частности, объекты №1,4,6,7,8 (стр.52) площадью от 1828 кв.м. до 50000 кв.м., больше объекта оценки в 4-102 раза. То есть при анализе участков в выборке оказались объекты из разных сегментов рынка земельных участков.

Как следствие из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Такой выбор ведет к снижению точности полученной рыночной стоимости объекта оценки, поскольку, между местоположением оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню экономического развития и основным характеристикам. 

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». 

2.1 Оценщиком выбраны объекты-аналоги, несопоставимые по площади

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки №1 имеет общую площадь 490 кв.м, при этом (стр.71):
Аналог №1 в 10,2 раза больше (5 000 кв.м);

Аналог №3 в 13,7 раз больше (6700 кв.м).

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению. 

Объект оценки находится в Альметьевском районе, однако, оценщик использует аналоги 2,3, находящиеся в г. Набережных Челнах и аналог 4 расположенный в г. Нижнекамске. 

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».

Так на титульном листе отчета об оценке указано, что собственником земельного участка является ООО «АЛЬМЕТЬЕВСКОЕ РАЙОННОЕ ПОТРЕБИТЕЛЬСКОЕ», когда на стр.6 в разделе 2 «Задание на оценку» ООО «АЛЬМЕТЬЕВСКОЕ РАЙОННОЕ ПОТРЕБИТЕЛЬСКОЕ ОБЩЕСТВО». Своими действиями оценщик вводит в заблуждение заказчика и читателей данного отчета.

Вывод: Представленный Отчет 4 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      -     против

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

- отклонить заявление Альметьевского районного потребительского общества о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040105:1069, 16:45:020118:3, 16:45:040105:1070, 16:45:020302:75 их 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/

