
ПРОТОКОЛ №220
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «27» ноября 2020г.












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

Комиссии:                      Петрович                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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:   
                                 Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                   Витальевич                   филиала 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 «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» не присутствовал на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:011823:70, 16:50:050202:411 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 «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест»
	16:50:200106:211, 16:50:011823:70, 16:50:050202:411
	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 03.11.2020г. (вх.№315-О) от ООО Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» (ОГРН: __________).

Заявителю на праве общей долевой собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:200106:211, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Восстания, дом 100, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственного объекта», площадью 8 125 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №____________);

2) 16:50:011823:70, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «паркинги на отдельном земельном участке», площадью 7 153 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________);
3) 16:50:050202:411, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Советский район, ул. Сибирский Тракт, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств», площадью 5 711 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №___________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:011823:70 составляет 38 842 700 руб.,                        95 334 611,76 руб. соответственно.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050202:411 составляет 46 404 387,84 руб.
В соответствии с отчетом от 18.08.2020г. № 355/20 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:050202:99, 16:50:050202:203, 16:50:100104:10, 16:50:050202:200, 16:50:200106:211, 16:50:011825:16, 16:50:011823:70, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Элендей Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:011823:70 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 20 422 188 руб., 63 134 252 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 47,42%, 33,77% соответственно.
В соответствии с отчетом от отчетом от 02.09.2020г. № 355-2/20 «Об оценке земельного участка с кадастровым номером: 16:50:050202:411 площадью 5 711 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Сибирский тракт» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Элендей Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050202:411 по состоянию на 26.12.2017г. составляет 15 486 804 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,62%.
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. 56 приведены правила отбора, отбора аналогов по ценообразующим факторам, одним из которых является «…местоположение, площадь, назначение…».

Для объектов оценки с кад.№16:50:011823:70 фактическое использование паркинг площадью 7 153 кв.м, № 16:50:011825:16 фактическое использование парковка площадью 2 520 кв.м были выбраны аналоги (с.57) с разрешенным использованием ресторан, торгово-офисное здание, зона ДКИ. Имеются существенные отличия по площади, например, объект сравнения №1 имеет площадь в 13,32 раза меньшую (537кв.м.) 

Для объектов оценки с кад.№16:50:050202:203 фактическое использование под производственные и административные здания площадью 7 009 кв.м, №16:50:100104:10 фактическое использование здания и сооружения производственного назначения площадью 11  940 кв.м, №16:50:050202:200 фактическое использование размещение производственных и административных зданий площадью 6 972 кв.м, с кад. №16:50:200106:211 фактическое использование под размещение производственного объекта площадью 8 125 кв.м были выбраны аналоги (с.58) с разрешенным использованием АЗС (объект сравнения №4), без указания (объект сравнения №3), под коммерческую застройку (объект сравнения №2). Имеются существенные отличия по площади, например, объект сравнения №1 имеет площадь в 9,95 раза меньшую (1 200 кв.м.).
Для объекта оценки с кад. № 16:50:050202:99 фактическое использование административные офисы площадью 16 783 кв.м, были выбраны аналоги (с.59) с разрешенным использованием Д2 (многоэтажные жилые здания) объект сравнения №1, №3, под коммерческую застройку объект сравнения №2. Имеются существенные отличия по площади, например, объект сравнения №2 имеет площадь в 21,57 раза меньшую (778 кв.м.)

Выбор для дальнейших расчётов данных аналогов не обоснован по назначению и площади.

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. 88-98) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

3. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости», а также п.11 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки;

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта;

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен;

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов;

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы».

3.1 Сегмент рынка, к которому относится оцениваемый земельный участок с кад. № 16:50:011823:70 по фактическому использованию – парковки. Основные выводы относительно рынка недвижимости в данном сегменте, необходимого для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены.

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.
В ходе анализа Отчета 2 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. 23-24 приведены аналоги объекта оценки. Оценщик обнаружил только 4 аналога (с.37) «Объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах невелик. При рассмотрении предложений за период до декабря 2017 года, найдено несколько объектов - аналогов, опубликованные в этот период».

Однако, запрос на интернет ресурс показал наличие 714 объявлений по продаже земельных участков категории земель населенных пунктов промышленного назначения за период с 01.12.2016 по 01.11.2017 на территории г. Казани. Таким образом, при проведении оценки Оценщиком не был описан весь объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах.
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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 Оценщик отказался от применения корректировки на изменение цен во времени (с.39), никак не обосновав данное решение. Аналоги отличаются по данному фактору (март 2017 г.) от даты оценки (декабрь 2017 г.). Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора данного периода экспозиции.

2.2 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 23-27) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

2.3 Для аналогов №1 (с.48), №4 (с.51) указано, что все коммуникации на территории. Объект оценки принят условно свободным от коммуникаций (с.12). В дальнейших расчетах (с.43) данная корректировка для аналогов №1 и №4 отсутствует.

3. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости», а также п.11 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки;

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта;

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен;

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов;

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы».

3.1 Сегмент рынка, к которому относится оцениваемый земельный участок, Оценщиком определён как «… земельные участки населенных пунктов с разрешенным использованием под промышленные объекты.» (с.22). Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегменте, необходимого для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены.
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

             Самойлов А.В.      –  против


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

- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200106:211, 16:50:011823:70, 16:50:050202:411 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.К. Муртазина/

