
ПРОТОКОЛ №105
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «25» июня 2021г.












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

Комиссии:                      Петрович                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, каб.202.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
 Член Комиссии:  
                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Деталь» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Деталь» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040101:3872, 16:45:040104:3345, 16:45:040104:3626 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 «Деталь»
	16:45:040101:3872, 16:45:040104:3345, 16:45:040104:3626
	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 10.06.2021г. (вх.№107-О) от ООО «Деталь» (ОГРН: _____________).

Заявитель на праве собственности является правообладателем объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:040101:3872, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск, ул.Базовая, д.44, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «здание кузницы», назначение: «нежилое», площадью 142,6 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);
2) 16:45:040104:3345, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Альметьевск, ул.Базовая, д.44, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «здание механического цеха», назначение: «нежилое», площадью 624,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г.);
И в соответствии с договором аренды является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером: 

3) 16:45:040104:3626, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Базовая, д. 44, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность», площадью               13 332 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 24.11.2014г. №2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040101:3872, 16:45:040104:3345 составляет           885 548,85 руб., 3 691 214,49 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040104:3626 составляет 29 143 618,68 руб.
В соответствии с отчетом от 28.05.2021г. №447/21 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания, здания кузницы: кад.№16:45:040101:3872, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Базовая, д. 44 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2014г.» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом  Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040101:3872 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 302 000,0 руб., отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,89%.

В соответствии с отчетом от 28.05.2021г. №448/21 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания, здания механического цеха: кад.№ 16:45:040104:3345, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Базовая, д. 44 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 1 января 2014г.» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом  Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040104:3345 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 1 086 000,0 руб., отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 70,57%.

В соответствии с отчетом от 31.05.2021г. №446/21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка: кад.№16:45:040104:3626, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул. Базовая, д. 44 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости по состоянию на 16 апреля 2019г.» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом  Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:040104:3626 по состоянию на 16.04.2019г. составляет 7 530 000,0 руб., отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,16%.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 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 В отношении объектов-аналогов (с. 46-47) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

Например, состояние аналогов Оценщик определил, как удовлетворительное «Состояние всех выбранных объектов-аналогов – удовлетворительное, не требующее проведения ремонта» (с.66). Материал стен для аналогов принят аналогично объекту оценки «кирпич». Однако подтвердить данные характеристики согласно приведенным скриншотам (с.78-87) невозможно в них отсутствует информация о их состоянии и материале стен. 

1.2 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.62-63) использует индексы ИПЦ (индекс потребительских цен) госкомстата. (http://www.gks.ru/bgd/free/ b00_24/IssWWW.exe/Stg/d000/I000030R.HTM). Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости объектов производственной недвижимости (они не входят в перечень товаров и услуг для расчета ИПЦ). Данная корректировка не обоснована.

1.3 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.64), на основании утверждения «Все объекты-аналоги имеют схожие характеристики локального местоположения, т.е. примерно одинаково развитую инфраструктуру, расположены вблизи основных транспортных магистралей»
Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Его влияние проявляется посредством анализа таких показателей как:

- удаленность от регионального центра;

- численность населения региона;

- уровень экономического развития;

- средний уровень доходов населения;

- инвестиционный потенциал. 

Оценщик не представил фактических данных вышеуказанных показателей. Сопоставимость по экономическим характеристикам районов расположения аналога №4 г. Набережные Челны и объекта оценки – г. Альметьевск не подтверждена.

Не рассмотрено так же локальное местоположение аналогов №1-№3 в пределах города Альметьевск. Местоположение аналогов согласно приведенным скриншотам (с.78-87) невозможно определить (указаны только кадастровые квартала).

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.

Отчета 2:

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 В отношении объектов-аналогов (с. 48-49) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

Например, состояние аналогов Оценщик определил, как удовлетворительное «Помещения объекта оценки находятся в неудовлетворительном состоянии, требующем проведения ремонта. Состояние всех выбранных объектов-аналогов – удовлетворительное, не требующее проведения ремонта» (с.68). Материал стен для аналогов принят аналогично объекту оценки «кирпич» (с.62). Однако подтвердить данные характеристики согласно приведенным скриншотам (с.80-89) невозможно в них отсутствует информация о их состоянии и материале стен. 

1.2 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.64-65) использует индексы ИПЦ (индекс потребительских цен) госкомстата. (http://www.gks.ru/bgd/free/ b00_24/IssWWW.exe/Stg/d000/I000030R.HTM). Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости объектов производственной недвижимости (они не входят в перечень товаров и услуг для расчета ИПЦ). Данная корректировка не обоснована.

1.3 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.66), на основании утверждения «Все объекты-аналоги имеют схожие характеристики локального местоположения, т.е. примерно одинаково развитую инфраструктуру, расположены вблизи основных транспортных магистралей»
Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Его влияние проявляется посредством анализа таких показателей как:

- удаленность от регионального центра;

- численность населения региона;

- уровень экономического развития;

- средний уровень доходов населения;

- инвестиционный потенциал. 

Оценщик не представил фактических данных вышеуказанных показателей. Сопоставимость по экономическим характеристикам районов расположения аналога №4 г. Набережные Челны и объекта оценки – г. Альметьевск не подтверждена.

Не рассмотрено так же локальное местоположение аналогов №1-№3 в пределах города Альметьевск. Местоположение аналогов согласно приведенным скриншотам (с.80-89) невозможно определить (указаны только кадастровые квартала).

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.

Отчета 3:

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 В отношении некоторых объектов-аналогов (с. 49-50) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

1.2 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.74) использует индексы ИПЦ (индекс потребительских цен) госкомстата. (http://www.gks.ru/bgd/free/ b00_24/IssWWW.exe/Stg/d000/I000030R.HTM). Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков (они не входят в перечень товаров и услуг для расчета ИПЦ). Данная корректировка не обоснована.

1.3 Оценщик использовал аналог №2 (с.68) по адресу г.Альметьевск, ул.Гвардейская, д.27 (рядом с ул.Шоссейная) с видом использования – промышленное. Однако по данным публичной кадастровой карты и ПЗЗ г. Альметьевска данный аналог расположен в жилой зоне (Ж1), где исключено промышленное использование земельных участков.
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Кадастровая карта расположение аналога №2 г.Альметьевск, ул.Гвардейская, д.27 (рядом с ул.Шоссейная).
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Карта ПЗЗ г. Альметьевска. Аналог в зоне Ж1 Зона застройки индивидуальными жилыми домами. 
Оценщик не подтвердил разрешенное использование данного аналога как промышленное.

2. 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».
2.1 Представлены копии скриншотов объявлений для аналогов, используемых для расчета (с.81-83). Для остальных аналогов, представленных в анализе рынке (с.49-50) скриншоты отсутствуют.

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 №2 (с.71) несопоставим по площади с объектом оценки. Отличие составляет для аналога №1 13 332/600=22,22 раз.

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 их рыночной стоимости:

             Костин А.П.           –  против


 Лисичкин А.В.      –  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Деталь» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040101:3872, 16:45:040104:3345, 16:45:040104:3626 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.Н. Зяббаров/
Аналог №2









