ПРОТОКОЛ №241
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «29» августа 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра по Республике Татарстан
Секретарь Комиссии: Муртазина Резида – главный специалист - эксперт отдела кадастровой
                                       Камилевна                 оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

Место проведения: Республика Татарстан, 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
                                   Нигматуллина Суюмбика   - заинтересованное лицо ООО «Акр» 

                                   Галимовна              
                                   Файзуллина Фирая   - глава Большеякинского сельского поселения
                                   Абдулбариевна            Зеленодольского муниципального района

                                     Республики Татарстан

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. 1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Акр» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:20:040701:193, 16:20:040701:197, 16:20:040701:198, 16:20:040701:199, 16:20:040701:209, 16:20:040701:213, 16:20:040701:214, 16:20:040701:215, 16:20:040701:216, 16:20:040702:92, 16:20:040702:93, 16:20:040702:94, 16:20:041102:267, 16:20:041102:268 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

	ООО «Акр»
	16:20:040701:193, 16:20:040701:197, 16:20:040701:198, 16:20:040701:199, 16:20:040701:209, 16:20:040701:213, 16:20:040701:214, 16:20:040701:215, 16:20:040701:216, 16:20:040702:92, 16:20:040702:93, 16:20:040702:94, 16:20:041102:267, 16:20:041102:268
	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 13.08.2019г. (вх.№277-О) от ООО «Акр» (ОГРН: 1101690050175).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:20:040701:193, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 254 110 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);
2) 16:20:040701:197, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 250 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

3) 16:20:040701:198, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 150 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

4) 16:20:040701:199, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 385 400 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

5) 16:20:040701:209, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 107 100 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

6) 16:20:040701:213, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 266 684 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

7) 16:20:040701:214, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 194 326 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

8) 16:20:040701:215, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 173 658 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);
9) 16:20:040701:216 расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 2 082 929 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

10) 16:20:040702:92, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 136 900 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

11) 16:20:040702:93, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 955 022 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

12) 16:20:040702:94, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 264 772 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

13) 16:20:041102:267, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 119 349 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №___________________);

14) 16:20:041102:268, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, Большеякинское сельское поселение, с.Большие Яки, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «одноквартирный жилой дом с приусадебным участком», площадью 54 754 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости 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 16:20:040701:193, 16:20:040701:197, 16:20:040701:198, 16:20:040701:199, 16:20:040701:209, 16:20:040701:213, 16:20:040701:214, 16:20:040701:215, 16:20:040701:216, 16:20:040702:92, 16:20:040702:93, 16:20:040702:94, 16:20:041102:267,  16:20:041102:268  составляет 30 391 556 руб.; 29 900 000 руб.; 17 940 000 руб.; 46 093 840 руб.;   12 809 160 руб.;   31 895 406,40 руб.;   23 241 389,60 руб.;    20 769 496,80 руб.; 249 118 308,40 руб.; 16 373 240 руб.;  114 220 631,20 руб.;   31 666 731,20 руб.;   142 741 40,40 руб.; 6 548 578,40 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 21.07.2019г. №75-/19 «Об оценке 14 земельных участков, расположенных в кадастровых кварталах 16:20:040701, 16:20:040702, расположенных по адресу: Россия, Республика Татарстан, Зеленодольский МР, Большеякинское СП, с.Большие Яки» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:20:040701:193, 16:20:040701:197, 16:20:040701:198, 16:20:040701:199, 16:20:040701:209, 16:20:040701:213, 16:20:040701:214, 16:20:040701:215, 16:20:040701:216, 16:20:040701:92, 16:20:040701:93, 16:20:040701:94, 16:20:041102:267, 16:20:041102:268  по  состоянию на  01.01.2015г.  составляет  13 500 000 руб.;  13 300 000 руб.; 8 000 000 руб.; 20 400 000 руб.; 5 700 000 руб.; 14 100 000 руб.; 10 300 000 руб.; 9 200 000 руб.; 110 400 000 руб.; 7 300 000 руб.; 50 600 000 руб.; 14 000 000 руб.; 6 300 000 руб.; 2 900 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 55,58%; 55,52%; 55,41%; 55,74%; 55,50%; 55,79%; 55,68%; 55,70%; 55,68%; 55,42%; 55,70%; 55,79%; 55,86%; 55,72% соответственно.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Не исследован рынок продаж земельных участков, оценщик лишь ссылается на мониторинг «Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок» по состоянию на 01.01.2013 года, подготовленный Министерством земельных и имущественных отношений РТ (стр.33)

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.

Стоит отметить, что дата оценки 01.01.2015г.

2. Оценщиком неверно определена итоговая стоимость объекта оценки.

Так на стр.43, табл.12.5.6 «Расчет стоимости», оценщиком произведен расчет лишь для земельного участка с кад. 16:20:040701:193, далее стоимость последующих объектов рассчитана исходя из стоимости 1 кв.м. первого участка. Таким образом, оценщиком не учитываются количественные и качественные характеристики всех объектов-оценки. 

3. 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 земельных участков не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объекты-оценки имеют площадь от 54754 кв.м до 2082929 кв.м., при этом (стр.43-45): 
Аналог №1 площадью 1500 кв.м;

Аналог №2 площадью 43000 кв.м;

Аналог №3 площадью 10000 кв.м;

Аналог №4 площадью 1000 кв.м.

Таким образом разница площадей объектов-оценки по отношению к объектам-аналогам варьируется до 2082 раз.
3.1. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемых земельных участков, расположенных в Зеленодольском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.43) Таблица 12.5.6: 
Аналог №2 находится в Высокогорском районе.

Аналог №3 находится в Рыбно-Слободском районе.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, 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 ООО «Акр» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:20:040701:193, 16:20:040701:197, 16:20:040701:198, 16:20:040701:199, 16:20:040701:209, 16:20:040701:213, 16:20:040701:214, 16:20:040701:215, 16:20:040701:216, 16:20:040702:92, 16:20:040702:93, 16:20:040702:94, 16:20:041102:267, 16:20:041102:268 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.К. Муртазина/
