
ПРОТОКОЛ №19
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:

Заявитель ООО «Айман+» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Айман+» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040206:55 его 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 «Айман+»
	16:52:040206:55   
	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 29.12.2021г. (вх.№280-О) от ООО «Айман+» (ОГРН: 1201600059836).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №_____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:040206:55, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, пр-кт Сююмбике в северо-восточной части города между торцами жилого дома 17(41-03), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для магазина и кафе», площадью 1 182 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 16:52:040206:55 составляет 4 863 752,7 руб. 

В соответствии с отчетом от 24.12.2021г. №М-241221 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 1 182 м2 кадастровый номер 16:52:040206:55 расположенного по адресу: РТ, г.Набережные Челны, пр-кт Сююмбике в северо-восточной части города между торцами жилого дома 17 (41/03)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040206:55 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 162 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 76,11 %.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1.1 В отношении объектов-аналогов (с. 42-43) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки.

Например, по тексту объявления невозможно точно идентифицировать местоположение аналога №1 и аналога №2 (с.42).

1.2 Оценщик отказался от «Корректировка на дату» (стр.34) «Дата продажи аналогов по отношению к дате оценки, составляет 4-8 месяцев. Исходя из вышесказанного, оценщик считает, что нет необходимости введения корректировки.» 

Однако, согласно рыночным данным данный срок не соответствует условиям рынка. Так, например, Аналоги № 1 и №4 с. 43, которые очевидно являются одним и тем же земельным участком, который был выставлен на продажу в различное время. В интервале времени с 01.06.2014 по 30.07.2014 (два месяца) его стоимость изменилась с 8 500 000 руб. до 3 000 000 руб. Отказ от корректировки на дату не обоснован. 

1.3 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.35) «Судя по описаниям аналоги, как и объекты оценки, расположены в районах с хорошими условиями для создания коммерческой недвижимости с хорошей транспортной доступностью. Оценщик считает, что в данном случае корректировка не требуется, так как районы не существенно отличаются.» 

Однако, согласно текстам объявлений (с.42-43), нельзя точно определить местоположение используемых аналогов №1 и №2. Аналог №3 и №4 расположен в окружении промышленной зоны и частного сектора города.
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Расположение аналога №3 и №4.

Объект оценки расположен в окружении высотного многоэтажного жилого массива с выходом на проспект Сююмбике. 
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Расположение объекта оценки.

Оценщик необоснованно отказался от корректировки на местоположение.

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 «РусОценка». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=FF504C4BCAE6E8047467C5C2B7B31269CCA48AD45647CA3A14E57B28A0D140468EA4ED4CCBD4FF95AB59EB87C2C029852E2206FB33EF2C9DC7D2633CACD4C9AD среднесписочная численность оценщиков в ООО «РусОценка» 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 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

             Рогожкин М.А.     –  против

             Асхадуллин И.И.  –  против


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

- отклонить заявление ООО «Айман+» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040206:55 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/













