
ПРОТОКОЛ №51
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «27» марта 2020г.












                              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 режиме селекторного совещания
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:    Хуснутдинов Тагир  –  и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                   отношений Республики Татарстан

                           Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

                                 Абдульманова Алсу - и.о. начальника отдела кадастровой оценки недвижимости

                                 Рустемовна                 Управления Росреестра по Республике Татарстан

Заявитель ООО «ЭССЕН ДЕВЕЛОПМЕНТ» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «ЭССЕН ДЕВЕЛОПМЕНТ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010405:39 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 «ЭССЕН ДЕВЕЛОПМЕНТ»              
	16:47:010405:39    
	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 03.03.2020г.          (вх.№57-О) от ООО «ЭССЕН ДЕВЕЛОПМЕНТ» (ОГРН: 1141674001622).
Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от 07.02.2012 №ТО-06-071-1373 (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______ №_____________) является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:47:010405:39, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, шоссе Окружное, д. 15, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 21 759 кв.м. 

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010405:39 составляет 34 954 310,37 руб. 
В соответствии с отчетом от 04.02.2020г. №008/04.02.2020 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010405:39, общая площадь: 21759 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, шоссе Окружное, д.15» (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 16:47:010405:39 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 12 228 558 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,02 %.

ВЫСТУПИЛИ:

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

1. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

1.1 На стр. 16 в разделе 9 при описании характеристик объекта оценки в таблице 9.2 указано, что информация о рельефе, коммуникациях, плотности и типе застройки окружения, доступности, благоустройстве составлена на основании данных заказчика. Какие-либо подтверждающие справки о том, что эти сведения получены от заказчика в отчет отсутствуют.

1.2 На стр. 30 в таблице 10.4 представлена выборка земельных участков. Отсутствует ссылка на идентификатор объявления, не указан вид разрешенного использования участков, адресный ориентир, вид права по большинству аналогов. Оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 9 предложений о продаже земельных участков, из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности и проверяемости.

1.3 В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по трем объектам, используемым в расчете (стр. 76-77), следовательно информация в разделе рынка на стр. 30 в таблице 10.4 не подтверждена. 

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

2.1. У объектов аналогов, используемых в расчете, отсутствуют кадастровые номера (стр. 48, 54, 76, 77), за исключением аналога №2 (стр. 76), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, категории земель и виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

2.2. На стр. 31 в последнем абзаце:

«…чем ближе земельный участок к крупному населенному пункту, тем стоимость его дороже..;

и на стр. 32 во втором абзаце оценщик указывает наиболее важнейшие факторы местоположения:

… стоимость земельных участков, расположенных на первой линии дорог федерального и регионального значения в два-три раза больше стоимости участков, расположенных вдоль второстепенных трасс. Минимальные значения диапазонов относятся к участкам, расположенным внутри производственных баз и имеющих ограниченных доступ…».

Несмотря на это, ни на стр. 30 в таблице 10.4 ни на стр. 54-56 (в расчёте в таблице 13.6) оценщик не приводит вышеуказанные характеристики объектов-аналогов и не производит сравнительный анализ с объектом оценки по данным факторам.

Следовательно, оценщик неверно определил основные ценообразующие факторы представленной выборки по продаже аналогичных земельных участков.

2.3. Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 21 759 кв.м, при этом на стр. 54 в таблице 13.6: 

Аналог №1 в 4,4 раза меньше (5000 кв.м).

Аналог №2 в 4,4 раза меньше (4900 кв.м).

Аналог №3 в 3,1 раза меньше (7000 кв.м).

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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. Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр. 50). При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 76) имеется кадастровый номер участка 16:52:100303:33, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды. Отсутствие поправки приводит к занижению рыночной стоимости объекта оценки. 
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3.2. В характеристиках аналога №2 в таблице 13.6 (стр. 54) оценщиком указана площадь из объявления 4900 кв.м. Согласно публичной кадастровой карте, участок с кадастровым №16:52:100303:33 имеет площадь 4872 кв.м. Оценщик никаких комментариев не приводит, чем вводит в заблуждение пользователей отчета, данная неточность к тому же приводит к искаженному значению рыночной стоимости объекта.
Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.                –  против

             Хуснутдинов Т.Ф.       –  против


 Лисичкин А.В.            –  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «ЭССЕН ДЕВЕЛОПМЕНТ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010405:39 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/

