
ПРОТОКОЛ №169
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «29» октября 2021г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора 

Комиссии:                    Ильгамович                 филиала ФГБУ «ФКП 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, 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:

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

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Старт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170807:38 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., 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 «Старт»  
	16:50:170807:38       
	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 12.10.2021г. (вх.№200-О) от ООО «Старт» (ОГРН: 1041628200514).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка №_________от _________-г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170807:38, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул. Поперечно-Отарская, 100, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады», площадью 5 602 кв.м.

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170807:38 составляет 19 110 214,64 руб. 
В соответствии с отчетом от 08.10.2021г. №33/21«Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения коммунальных, складских объектов, общая площадь 5 602 кв.м., кадастровый номер 16:50:170807:38; расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Поперечно-Отарская, 100» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «МегаТраст» Перфиловым М.Ю., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Ассоциация «Русское Общество Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170807:38 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 10 167 630 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,79%.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

1.1 На с. 45-46 приведены данные о ценах предложений в количестве 23 единиц объектов -аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 объявления (с.61-63) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием «Используется в качестве объекта-аналога».
Например, Оценщик отказался от использования аналогов, расположенных в Советском районе г. Казани (с.61) «В качестве объектов – аналогов не рассматриваются земельные участки, расположенные в Советском районе (Константиновка, Самосырово, Мамадышский тракт), так как данная промзона является менее развитой по сравнению с промзонами, расположенными в Московском и Приволжском районах». При этом Оценщик никак не обосновал данное утверждение рыночными данными.
Выбор и отказ от аналогов не обоснован.
2. Нарушен п.22 б 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…».

2.1 Аналоги №1 (с.117) согласно тексту объявления имеет на своей территории улучшения в виде котлована и фундаментной подушки. Аналог №2 (с.119) согласно тексту объявления является охраняемой территорией (находится на территории Химграда.), т.е. имеет ограждение. Объект оценки оценивается как условно свободный. Данные аналоги не сопоставимы с объектом оценки.

3. 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».

3.1 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 45-46) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3.2 Оценщик не использует корректировку на изменение цен за период между датами сделки и оценки (с.68) «Данные о предложениях на продажу объектов аналогов взяты на 2012 г. Срок экспозиции подобных объектов от 9-ти месяцев и выше. Таким образом, корректировка на дату предложения не производилась». Оценщик никак не подтвердил срок экспозиции рыночными данными.

3.3 Оценщик при расчете корректировки на площадь использовал данные учебного пособия «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости» Найденов Л.И., г. Казань, 2007 г. (с.74). Дата выпуска данного пособия 2007 г. Дата оценки 01.01.2013 г. Оценщик не обосновал актуальность используемых данных на дату оценки.

Кроме того, данное пособие используется для целей обучения, то есть не является специализированным сборником для определения рыночной стоимости.
4. 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».
4.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.117-119) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.45-46) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

5. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона №135 согласно которой «Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано: … иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;…» 

5.1 Исполнителем работ является ООО «МегаТраст». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=F9A6010486FE613A6E5DAFA02ADD20CB4F3E465333D4699946D7F9421B68AFB6C6A3B5535F4918DDA707F38DBFDD3E38 среднесписочная численность оценщиков в ООО «МегаТраст» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.
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Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.

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 его рыночной стоимости:

             Асхадуллин И.И.  –  против

 Лисичкин А.В.      –  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Старт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170807:38 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ____________________________________ / И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

