
ПРОТОКОЛ №17
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 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:011008:10, 16:47:011205:393, 16:47:010402:599 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 «Проф-Инвест» 
	16:47:011008:10, 16:47:011205:393, 16:47:010402:599   
	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.№277-О) от ООО «Проф-Инвест» (ОГРН: 1121690030153).

Заявитель в соответствии с договорами аренды земельных участков является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:47:011008:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Разведчиков, д 52, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «детская поликлиника», площадью 2 651 кв.м. (договор аренды земельного участка №___________ от _____________г.);
2) 16:47:011205:393, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, пр-кт Нефтяников, д. 92, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под газетно-журнальный производственный цех», площадью 1 679 кв.м. (договор аренды земельного участка №__________ от ____________г.);
3) 16:47:010402:599, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО «г.Елабуга», г.Елабуга, ул.Марджани, д.1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под административно-производственный комплекс», площадью 6 600 кв.м. (договор аренды земельного участка №__________ от ___________г.).
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 16:47:011008:10, 16:47:011205:393 составляет 8 290 021,63 руб., 2 705 087,27 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010402:599 составляет 10 661 904 руб.

В соответствии с отчетом от 27.12.2021г. №106/27.12.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:011008:10, общая площадь: 2651 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, ул.Разведчиков, д.52» (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 16:47:011008:10 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 590 027 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,76%.
В соответствии с отчетом от 27.12.2021г. №107/27.12.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:011205:393, общая площадь: 1679 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, г.Елабуга, пр-кт Нефтянников, д.92» (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 16:47:011205:393 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 640 383 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 39,36%.

В соответствии с отчетом от 25.12.2021г. №104/25.12.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:47:010402:599, общая площадь: 6600 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, МО «г.Елабуга», г.Елабуга, ул.Марджани, д.1» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:47:010402:599 по состоянию на 02.07.2020г. составляет 5 332 800 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 49,98%.

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».

1.2 У аналогов № 2 и №3 невозможно определить местоположение, наличие обременений, улучшений согласно тексту объявлений, с.77-78.

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. 84-86) не указаны их кадастровые номера. Текст объявлений (с.77-78) так же не позволяет определить их точное местоположение. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик отказался от корректировки на дату сделки (с.51-52) на основании выбранного срока экспозиции 1,5 года по данным риэлторских организаций (с.30) 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.51) 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.
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3. 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…».

3.1 Аналог №1 (с.77) имеет улучшения в виде забора, замощения, данный аналог несопоставим по условию «свободный от построек и улучшений». 

4. 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;…» 

4.1 Исполнителем работ является ООО «Отличная оценка». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=F6CB3868AD9AA037BCBAF0F3C079D4B42BA53EF6721187B6CCAAB2E81D16FFEDB6B71978077E46E1A254049480496CD3 среднесписочная численность оценщиков в ООО «Бизнес-Оценщик» на дату составления отчета 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.

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. 33 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 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. 84-86) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставление с объектом оценки. Например, согласно теста объявлений (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.51) на основании выбранного срока экспозиции 1,5 года по данным риэлторских организаций (с.30) 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.51) 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.

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 Оценщик переделил сегмент рынка объекта оценки (с.26) как «…объектов коммерческой недвижимости». Понятие коммерческой недвижимости включает в себя различные сегменты рынка, с различными ценовыми диапазонами. В дальнейших расчетах Оценщик использовал корректировки для офисной торговой застройки (с.51). Однако согласно фактического использования объект оценки является производственным цехом. Сегмент рынка определён не верно.

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.

В ходе анализа Отчета 3 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 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 №1, №2, №3 (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 объявления аналога №3 (с.80) невозможно идентифицировать его местоположение и характеристики. Кадастровый номер, указанный в скриншоте (с.80) №16:47:010901:6136 принадлежит земельному участку с другой площадью.
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Аналог №3 с кад. №16:47:010901:6136.

На карте, представленной в том же скриншоте земельный участок с площадью 700 кв.м. не обнаружен.
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Карта в скриншоте аналога №3 с площадью 700 кв.м

В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2 Оценщик отказался от корректировки на дату сделки (с.53) на основании выбранного срока экспозиции 1,5 года по данным риэлторских организаций (с.30) 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 % (с.53) для группы В. Объект оценки находится в г. Елабуга с численностью свыше 50 000 чел. – группа Б.

2.4 Оценщик отказался от корректировки на местоположение (с.54) «Объект оценки, как и объекты - аналоги расположены в г. Елабуга. Корректировка на местоположение не проводилась». Объект оценки расположен в окружении многоэтажной жилой застройки.
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Расположение объекта оценки кад №16:47:010402:599.

Местоположение аналога №1 в промышленной зоне (согласно текста объявления с.78).

[image: image6.png]“ Nyonmnan kagacrposankapra X | @ 000 cBaec-Ouenuuncs x + v =
C @ aiin | C/Users/gbu/Desktop/pabora/zamenania%20no%200Tueram/Kommcena%2021.01.2022/10425.12.2021%20000%20<YK%20<Kanutan-Nneects/Otuer-aem.-yu.-Enabyra-_599_-konus.pdf a® % 2@ @»0 [~
Cepeucst % Mybmuaan kagacr... @ Mopran rocysapcrs... [} Focymapcrsenssiey.. @ Undopuaurono-.. M Buogsuwe (4) - rina.. B Peecrp uneros Acc. Moscknoscemop..  Apensanpoasa.. @ Mwawsii xabmmern.. @ TEY "Uewrp rocyaa.. @ Vinbopuaunn o p.. »
000 «Buanec-OueHimKks % - + 39 L.}
CHUMOK OPUIMHANbHOTO  OTKDETS B
o6baBnenms
YaCTb 3eMeNbHOTO Y4aCTKa NPOMHA3H3UeHMs, MPOJaM A0 15 COTOK, MOXHO MeHsLe, HaXOAUTCA
8 4MKp. Liewa 33 15 COTOK.
v Haittn D Mpobku Cnonv 2
+
§ 1 200w |emm
° Kax no6parsca 1 HaTtakcn  APT © SAnaexc YCnosua WCnons3osanua
d——p ¥ Zm
1027





Расположение аналога №1.

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 №3 (с.80) определено ВРИ под СТО. Оценщик не обосновал его применимость для ВРИ объекта оценки.

4.2 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Например, у аналога №1 (с.78) на территории имеются строения.
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Местоположение аналога №1 (кад.№ 16:47:010107:4) ориентировочно определено по тексту объявления. Площадь данного участка 5001 кв.м. Согласно текста объявления продается только его часть.

Вывод: Представленный Отчет 3 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 ООО «Проф-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:47:011008:10, 16:47:011205:393, 16:47:010402:599 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/













