
ПРОТОКОЛ №19
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «10» января 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
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:

                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

                                  Рачкова Ольга         - представитель по доверенности Герасимова Г.В.
                                  Павловна

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Герасимова Г.В. по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040101:544, 16:45:040105:3758 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

	Герасимов Г.В. 
	16:46:040101:544, 16:45:040105:3758    
	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 26.12.2019г.          (вх.№518-О) от Герасимова Г.В.
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:46:040101:544, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г. Бугульма, ул. Транспортная, д. 4, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 2 294 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______ №_______________);
2) 16:45:040105:3758, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, МО «г.Альметьевск», г.Альметьевск, ул. Тухватуллина, д. 9, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность», площадью 1 263 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 16:46:040101:544, 16:45:040105:3758  составляет 3 480 319,16 руб., 2 624 968,68 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 14.12.2019г. №023/1-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 2 294 кв.м., расположенного по адресу: РТ, г.Бугульма, ул.Транспортная, д.4 (кадастровый номер 16:46:040101:544)» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «МОК» Лукмановой Л.А., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040101:544 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 796 018 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,13 %.
В соответствии с отчетом от 16.12.2019г. №023/2-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 1 263 кв.м., расположенного по адресу: РТ, г.Альметьевск, ул.Тухватуллина, д.9 (кадастровый номер 16:45:040105:3758)» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «МОК» Лукмановой Л.А., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:46:040105:3758 по состоянию на 13.12.2017г. составляет 664 338 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,69 %.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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».

На стр. 29-30 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 15 штук. В результате отбора на стр. 47-48 были выбраны только 5 аналогов. Принципы отбора аналогов не указаны. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено. 

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». 

Объекты-аналоги №2, 3, 4, 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 2294 кв.м, при этом (стр.49): 

Аналог №2 в 3,2 раза больше (7435 кв.м).

Аналог №3 в 7,5 раз больше (17250 кв.м).

Аналог №4 в 9,6 раз больше (22000 кв.м).

3. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».

Оценщик делает допущение, что у всех объектов аналогов есть возможность подвода аналогичного инженерного обеспечения, проходящего рядом с земельным участком (стр. 37, 50), однако для объектов аналогов №1, 3, 4 это не подтверждается фото-образами объявлений (стр. 54-56). Это допущение далеко не всегда соответствует действительности (зачастую нет технологической возможности подключения у самих сетевых компаний, либо коммуникации могут быть сильно изношенными и т.д.).

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 объекта.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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».

На стр. 37 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 9 штук. В результате отбора на стр. 53 были выбраны только 4 аналога (таблица 9). Принципы отбора аналогов, описанные оценщиком: 

«аналоги, значительно выбивающиеся из общего ряда по стоимости и относящиеся к иному сегменту рынка. …были выбраны незастроенные земельные участки, расположенные в границах производственных территорий Альметьевска и предлагаемые к продаже на праве собственности».
Тем не менее, обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено. 

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». 

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 1263 кв.м, при этом (стр.54): 

Аналог №1 в 63,3 раза больше (80000 кв.м).

Аналог №2 в 5,5 раз больше (7000 кв.м).

Аналог №3 в 3,6 раз больше (4600 кв.м).

Аналог №4 в 11,6 раз больше (14700 кв.м).

3. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».

Оценщик делает допущение, что у всех объектов аналогов есть возможность подвода аналогичного инженерного обеспечения, проходящего рядом с земельным участком (стр. 39 табл.6, 55), однако для объектов аналогов №1, 2, 4 это не подтверждается фото-образами объявлений (стр. 59-60). Это допущение далеко не всегда соответствует действительности (зачастую нет технологической возможности подключения у самих сетевых компаний, либо коммуникации могут быть сильно изношенными и т.д.).

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 объекта.
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 Герасимова Г.В. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:46:040101:544, 16:45:040105:3758 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/

