
ПРОТОКОЛ №185
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «10» декабря 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

                               Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора филиала
                                Ильгамович                  ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
Республике Татарстан

                        Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                        Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Пикам» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Пикам» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:040901:514, 16:53:040901:515 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 «Пикам»   
	16:53:040901:514, 16:53:040901:515    
	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 23.11.2021г. (вх.№231-О) от ООО «Пикам» (ОГРН: 1021602500303).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:040901:514, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «объекты складского назначения различного профиля», площадью 6 091 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ № ________);
2) 16:53:040901:515, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для эксплуатации мойки легковых автомобилей», площадью 538 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ № _________).
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №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 16:53:040901:514, 16:53:040901:515 составляет 12 062 129,12 руб., 2 021 793,24 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 28.08.2021г. №02/07/21-К «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (кад.№16:53:040901:514), расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, гор.Нижнекамск» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком, занимающимся частной практикой, Михеевым Р.И., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040901:514 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 684 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 69,46 %.
В соответствии с отчетом от 28.08.2021г. №01/07/21-К «Об оценке рыночной стоимости земельного участка (кад.№16:53:040901:515), расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, гор.Нижнекамск» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком, занимающимся частной практикой, Михеевым Р.И., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040901:515 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 835 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 58,70 %.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 выявлено следующее:
1. Нарушен п.22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «б)   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».

1.1 Оценщик неверное подобрал аналог. Аналог, выбранный для расчёта №1 не сопоставим с объектом оценки по условию продажи. Аналог №1 (с.32) продаётся с пометкой срочно.

2. 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».

2.1 В отношении объектов-аналогов (с. 24, 30) 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;

2.2 Оценщик применил корректировку на дату продажи за счёт инфляции (с.45-46). Инфляция основывается на индексе потребительских цен, куда не входят земельные участки, поэтому корректировка за счёт инфляции некорректно. 

2.3 Нет обоснования отсутствия корректировки на различие между городами объекта-оценки, расположенного в Нижнекамске и объектов-аналогов, расположенных в Набережных Челнах.

3. 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».

3.1 На с. 30 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком (с.30), содержат удельную стоимость в качестве ценообразующего фактора при отборе аналогов. Удельная стоимость не может быть использована в качестве ценообразующего фактора так как сама зависит от них. Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
Вывод: представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка. 

В ходе анализа Отчета 2 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. 24, 30) 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;

1.2 Оценщик применил корректировку на дату продажи за счёт инфляции (с.45). Инфляция основывается на индексе потребительских цен, которые не учитывают стоимость земельных участков, поэтому корректировка за счёт инфляции некорректно. 

1.3 Нет обоснования отсутствия корректировки на различие между городами объекта-оценки, расположенного в Нижнекамске и объектов-аналогов, расположенных в Набережных Челнах.

1.4 Оценщик не обосновал соответствие объекту оценки по ВРИ объектов аналогов. На с. 59 из Выписки ЕГРН следует, что у объекта оценки ВРИ – для эксплуатации мойки легковых автомобилей, а на с. 39 оценщик указывает «Для размещения производственной базы».

2. 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;».

2.1 Не сопоставима площадь объекта оценки с объектами-аналогами. Площадь объекта 538 кв.м. С аналогом №1 разница: 6700:538=12,45 раз, с аналогом №2: 5000:538= 9,3 раз.

3. 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».

3.1 На с. 30 приведены данные о ценах предложений в количестве 6 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком (с.30), содержат удельную стоимость в качестве ценообразующего фактора при отборе аналогов. Удельная стоимость не может быть использована в качестве ценообразующего фактора так как сама зависит от них. Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
Вывод: представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.  

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:

             Костин А.П.          –  против

             Рогожкин М.А.     –  против

             Асхадуллин И.И.  –  против


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

- отклонить заявление ООО «Пикам» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040901:514, 16:53:040901:515 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/










