
ПРОТОКОЛ №16
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «21» января 2022г.












                              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:

                                Мугинова Эльвира   -  заместитель председателя МКУ Земельно-
                                Амирзяновна                имущественная палата Елабужского муниципального

                                                                       района Республики Татарстан
Заявитель ЗАО «Инвестиционная Компания» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ЗАО «Инвестиционная компания» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010402:21, 16:47:010411:85 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

	ЗАО «Инвестиционная компания»  
	16:47:010402:21, 16:47:010411:85   
	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 29.12.2021г. (вх.№276-О) от ЗАО «Инвестиционная компания» (ОГРН: 1091674000175).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от __________г.                       №______________ является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010402:21, расположенного по адресу: Республика Татарстан, р-н. Елабужскийй, г. Елабуга, ш. Окружное, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «коммунально-складские и производственные предприятия V класса опасности различного профиля», площадью 13 033 кв.м.
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 16:47:010411:85, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Елабуга, ул.Молодежная, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства автомобильной стоянки», площадью 7 790 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010402:21 составляет 20 728 465,18 руб. 

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 16:47:010411:85 составляет 10 693 488,8 руб.

В соответствии с отчетом от 24.12.2021г. №098/24.12.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010402:21, общая площадь: 13033 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, р-н Елабужский, г.Елабуга, ш.Окружное» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010402:21 по состоянию на 30.03.2017г. составляет 8 419 318 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,38 %.
В соответствии с отчетом от 25.12.2021г. №103/25.12.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010411:85, общая площадь: 7 790 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Елабуга, ул.Молодежная» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010411:85 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 6 239 790 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 41,65 %.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 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. 39-40 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 3 аналога без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. 

В качестве критерия выбора Оценщик указал «Исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке». Удельная стоимость не может быть использована в качестве критерия отбора, так как сама зависит от ценообразующих факторов. Отличия в удельной стоимости определяются наличием какого-либо фактора, повышающего или понижающего удельную стоимость. Задача Оценщик определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.

Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.
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».

2.1 В отношении объектов-аналогов (с. 39-40) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик отказался от корректировки на дату сделки (с.60) на основании выбранного срока экспозиции 1,5 года по данным риэлторских организаций (с.41) ООО «Межрегиональная инвестиционная компания» 8 (843) 258-20-52, 228-98-09, http://www.zemli-mik.ru/; «ЭлитЗем» 8 (843) 296-84-01 http://elitzem.ru/, АН «IMS-Консалтинг» 8 (552) 58-73-81 http://www.ims16.ru/. никак это, не обосновав рыночными данными.

2.3 Оценщик использовал величину корректировки на торг 11,5 % (с.60) для условия рынка как «активный». Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 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. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора условия рынка.

2.4 Оценщик использовал величину корректировки на местоположение (с.61) на основе мониторинга цен объектов недвижимости НП «Союз оценщиков Республики Татарстан». Данный сборник не является специализированным справочником для целей оценки, носит чисто информативный характер. Авторы данного сборника на с. 2 источника указывают:
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CTOMMOCTH, @ TaKkKe C OYEBMAHO HEAOCTOBEPHBLIMU WA MNPOTUBOPEYNBLIMUA
cBeeHusMK. PesynbTaTbl maTeMaTuuecko 06paboTkm uHPOpMauun  6binu
obcyaeHbl 1 oaobpeHbl Komuccveln no paspaboTke MOHUTOPUHTa LEH u
yTBepxaeHbl MNpasneHnem Hekommepueckoro naptHepctBa «Col03 OLEHLIMKOB
Pecny6nuku Tatapcram».

MOHUTOPUHT LEH He MOXET 3aMeHUTb MPoueaypy OnpeaeneHUa PbIHOYHOM
CTOMMOCTN KOHKPETHbIX O6bEKTOB HefBUMKMMOCTH, KOTOPas OCYLECTB/AETCA B
cootseTcTBUM € DefepanbHbIM 3aKOHOM OT 29.07.1998 N2 135-03 «O6 oLeHOUHO
neATenbHOCTU B Poccuiickoin Defiepaummy, a Takke AeMCTBYIOLMMM Ha AATY OLiEHKN HA KOMMEPYECK
(DenepanbHbIMK CTaHAAPTaMU OLLEHKM. PE

MOHWUTOPUHI LeH HOCUT CNPaBOYHbBIN XapaKTeP U HE MOXET NPUMEHATLCA Kak
OCHOBaHWE [N1A COBEPWEHNA CAENOK, MOCKONbKY HE YUUTbIBAET UHAUBUAYANbHbIE
OCOGEHHOCTN  3eMenbHbIX  Y4acTKoB (penbed, KOHdUrypauwmio, foKanbHoe
pacnonoxexwe, nnowaab, BWA Pa3peeHHOro UCMONb30BaHWA, Hanuune
CepBUTYTOB U O6pemMeHeHUi, BO3MOXHOCTb TOPra, Hajuume 3KONOTNYecKUX
GaKkTopoB, 3arpAsHeHMit U Apyrne  (akTopbl), OGBLEKTOB  KanuUTanbHOrO
CTPOUTENbCTBA (APXUTEKTYPHO-NIAHNPOBOYHbIE PELIEHNA, 3HOCHI U yCTapeBaHuA,
Hannume obpemeHeHui, BO3MOXHOCTb TOPra, MOLWa/b, TOKaNnbHOe pacrnonoXeHue
v gpyrue dpakTtopbi).
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2.5 Оценщик использовал для корректировки на масштаб (с.62) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2017 г. Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.190 источника).
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Минимальная площадь ограничена, не менее 10 000 кв.м. Аналоги №1, №2, №3 (с.63) имеют площади менее 10 000 кв.м. Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.

3. 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;…» 

3.1 Исполнителем работ является ООО «Бизнес-Оценщик». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=C885A4C934E1B594898D0ABADC7B6B1E57FFDC8F8F816C11CA9775BF48771020D999711A618F1C14551F687B906231C8 среднесписочная численность оценщиков в ООО «МегаТраст» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.

[image: image4.png][0} @ 6ustec onnaiin aencese - X | @ xapra kazann

< C 88 @& pb.nalog.ru/company.html

[ Hosaananka (1) & 3anuacry ans Kia Ri.. (B TVICVKMO rKasame @) Kowcrpyxrop xapr.. (@ Mpospaumeii Gusmec

7 Aspec opranauur

() Coenerns o6 yerasron
ranuTane (cxnagounon
KanuTane, ycTasHoM Gonze,
naesbix ssHocax):

© Caegenn o cyfmere MCT)

Caeennn o npessiarowieii
1000 pyBneih sagomxenocT o
yraTe Hanoros, koTopan
Hanpasnanacs Ha B3sicKarite
cyas6Homy npuctasy-

Caenennn o Henpeacrasnesitm
Hanorosolt oTueTHOCTA Bonee

roas:

() Coepers o cymmax
HEAOMIMKI 1 33A0MXEHHOCTH IO
nenav 1 wiTpadam:

A Hanorossie
npasorapywierus:

= Creuuansrsie ranorossie
pexuns:

S yaace s
KonconnaposaHof rpynne
HanoronnatensuKos:

Cpegrecnicounan
uncneriHocTs paBoTHikos
oprarisaum

0 Ynnauerste Hanory 1 cSops

Peccrp ¢ 2019 Harannaxs [Pewi cosmecrmiocr] -
xcel (C60f axtmsaumn npoayxc)

(6e3 yiera ey Hanoros
l(cBopos), ynnaueribix s camsu ¢

X @npospaunmii bmanec X | +

“ Monpuene coeaen. # Mosck cepruducara @ Psssacrenve, cems.. B Kaxmogenowms .. @) intrasatarry — Bxo.. @ Poccr — crpans 5.

# 0 O 0 B 8 B B %

MyLieCTSa S8 BOSHATPaXAEHUE N Ha AOTOBOPHO ocHOBE
420140, TATAPCTAH PECTYEMAKA, KASAHb FOPOJ v

10000 py6.

Bua: ycrasmuii kanuTan

Mukponpeanpusite v

He umeeT 3agomKeHHOCTE

RpeAcTaBnAeT Hanorosyko oTUETHOCTE.

76 py6. .
Caepenmn oreyrcrayior o
« Ynpowennan cucrema Hanoroo6noxenun o
‘OpraMy3aUMA HE ABNASTCR YMBCTHIKOM KOHCOMAPOBEKHOY TPYNM HANOTONAGTENbUIMKOE
1

80760 py6.

Q

LB O >0 L

L 1 ) ENG

1307

12012022

HH





Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.

4. 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…».

4.1 Аналог №2 (с.87) имеет ВРИ – торгово-развлекательный. Данный аналог на сопоставим по ВРИ с объектом оценки - коммунально-складские и производственные предприятия V класса опасности различного профиля.

4.2 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Например, согласно тексту объявления, у аналога №1 (с.87) на территории имеется улучшение.

Вывод: Представленный Отчет 1 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. 32 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 4 аналога без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. 

В качестве критерия выбора Оценщик указал «Исключен ввиду отклонения удельной стоимости в меньшую сторону от среднего значения в выборке». Удельная стоимость не может быть использована в качестве критерия отбора, так как сама зависит от ценообразующих факторов. Отличия в удельной стоимости определяются наличием какого-либо фактора, повышающего или понижающего удельную стоимость. Задача Оценщик определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.

Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.
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».

2.1 В отношении объектов-аналогов (с. 32) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. Например, согласно теста объявлений аналогов (с.77-78) невозможно идентифицировать их местоположение и характеристики. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик отказался от корректировки на дату сделки (с.52) на основании выбранного срока экспозиции 1,5 года по данным риэлторских организаций (с.33) ООО «Межрегиональная инвестиционная компания» 8 (843) 258-20-52, 228-98-09, http://www.zemli-mik.ru/; «ЭлитЗем» 8 (843) 296-84-01 http://elitzem.ru/, АН «IMS-Консалтинг» 8 (552) 58-73-81 http://www.ims16.ru/. никак это, не обосновав рыночными данными.

2.3 Оценщик использовал величину корректировки на торг 8 % (с.52) для условия рынка как «активный». 
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Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 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. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора условия рынка.

2.4 Оценщик отказался от корректировки на местоположение (с.53) «Объект оценки, как и объекты - аналоги расположены в г. Елабуга. Корректировка на местоположение не проводилась». Объект оценки расположен в центральной части г. Елабуга в окружении многоэтажной жилой застройки. 
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Расположение объекта оценки кад. №16:47:010411:85.

Местоположение выбранных аналогов не определено. Отказ от корректировки на местоположение не обоснован.

3. 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;…» 

3.1 Исполнителем работ является ООО «Бизнес-Оценщик». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=C885A4C934E1B594898D0ABADC7B6B1E57FFDC8F8F816C11CA9775BF48771020D999711A618F1C14551F687B906231C8 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.

4. 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…».

4.1 Для аналога №4 (с.78) не определено ВРИ.

4.2 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Например, согласно тексту объявления, у аналога №1 (с.77) на территории имеется улучшение.

Вывод: Представленный Отчет 2 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

             Рогожкин М.А.     –  против

             Асхадуллин И.И.  –  против


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

- отклонить заявление ЗАО «Инвестиционная компания» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:010402:21, 16:47:010411:85 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/













