
ПРОТОКОЛ №178
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «26» ноября 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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:  Рогожкин Максим  –  заместитель министра земельных и имущественных

                                 Анатольевич                отношений Республики Татарстан

                        Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                        Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

                                Ахмадеева Эльмира  -  председатель МКУ Земельно-имущественная палата
                                Равильевна                    Елабужского муниципального района 
                                                                        Республики Татарстан

Заявитель ООО «Проф-Инвест» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Проф-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:261 его 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 «Проф-Инвест»    
	16:18:120501:261     
	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 09.11.2021г. (вх.№223-О) от ООО «Проф-Инвест» (ОГРН: 1121690030153).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:261, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Танайское сельское поселение, категорией земель: «Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «Под строительство полигона твёрдых бытовых отходов», площадью 76 871 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 01.10.2020 №2920-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земель промышленности и иного специального назначения Республики Татарстан»  кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:261 составляет 20 237 828,17 руб.
В соответствии с отчетом от 04.10.2021г. №075/04.10.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:18:120501:261, общая площадь: 76 871 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, Танайское сельское поселение» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:261 по состоянию на 01.01.2020г. составляет 10 761 940,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,82 %.
ВЫСТУПИЛИ:

Костин А.П. сообщил, что с 1 января 2017 года отношения, возникающие при проведении государственной кадастровой оценки, регулируются Федеральным законом от 03.07.2016г.                №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – Федеральный закон №237-ФЗ).

В соответствии с пунктом 2 статьи 22 Федерального закона №237-ФЗ комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости создается уполномоченным органом субъекта Российской Федерации на территории соответствующего субъекта Российской Федерации. 
Необходимо отметить, что оспариваемая кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:261 определена в рамках Федерального закона №237-ФЗ.

Дополнительно сообщаем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.15.1 Федерального закона №13, согласно которому: «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»
1.1 Среднесписочная численность оценщиков в ООО «Бизнес-Оценщик» 1 человек, что нарушает требования настоящего ФЗ№135 – должно быть не менее 2 человек для осуществления оценочной деятельности. Таким образом, легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.
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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 Аналог №2 с.32 несопоставим по условию рыночной продажи. Он продаётся с пометкой «срочно». Данный аналог несопоставим по условию рыночности.

2.2 Дата выхода объявления аналога №3 на с. 32 – 14.06.2021, а дата оценки объекта оценки 1.01.2020, что неприменимо и вводит в заблуждение пользователей отчёта.

2.3 Оценщик отказался от аналога №5 на с. 33 из-за того, что «Исключен ввиду несоответствия критерию – местоположение земельного участка», хотя аналог №4 на с. 32-33 находится дальше от объекта оценки. Следовательно, аналоги подобраны некорректно.

2.4 На с.32-33 не обосновал правила выбора аналогов, которые принял в качестве аналогов для дальнейшего расчёта, ограничился «Принят в качестве аналога»

2.5 Оценщик делает поправку на местоположение для аналога №3 на с.54, ссылаясь на «Объект-аналог №3 расположен на окраине г. Набережные Челны», но не учёл региональные отличия. Аналоги находятся в разных муниципальных районах. Сопоставимость по экономическим характеристикам районов расположения аналогов №1, №2 в Тукаевском муниципальном районе, и объекта оценки –  в Елабужском муниципальном районе не подтверждена.
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 объектов-аналогов (с. 32-33) 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 на с. 15 указывает, что улучшений у объекта оценки нет, на с. 18 на фотографиях видно, что имеются улучшения. Таким образом, оценщик вводит в заблуждение пользователей отчёта.

3.3. Оценщик на с. 34-35 пишет, что «выявлено, что срок экспозиции земельных участков коммерческого назначения составляет около года, хотя не редки случаи еще более долгой продажи до двух лет (в среднем 1,5 года)». Срок экспозиции не подтверждён рыночными данными.

3.4. Оценщик не обосновал соответствие объекту оценки по ВРИ объектов аналогов. Также на с. 73 из Выписки ЕГРН следует, что у объекта оценки ВРИ – под строительство полигона твёрдых бытовых отходов, а на с. 58 оценщик указывает «Для размещения иных объектов промышленности»

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:

             Костин А.П.          –  против

             Рогожкин М.А.     –  против


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

- отклонить заявление ООО «Проф-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:18:120501:261 его 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/










