
ПРОТОКОЛ №39
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                    «04» марта 2022г.



                                                                                                                               10 ч. 00 мин.
Председатель Комиссии:  Костин Артем        -  заместитель руководителя 

                                             Петрович                   Управления 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:
Член Комиссии:                Лисичкин Андрей    -  представитель Национального совета
                                    Викторович                 по оценочной деятельности

                                            Асхадуллин Инсаф   -   заместитель директора филиала

                                            Ильгамович                   ФГБУ «ФКП Росреестра» 

                                                                                    по Республике Татарстан

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Заявитель ООО «РАБИКА-энергосбережение» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «РАБИКА-энергосбережение» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090202:72, 16:52:090202:208 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 «РАБИКА-энергосбережение»  
	16:52:090202:72, 16:52:090202:208
	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 18.02.2022г. (вх.№32-О) от ООО «РАБИКА-энергосбережение» (ОГРН: 1041616010435).
Заявитель в соответствии с договорами аренды земельных участков является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:
11) 16:52:090202:72, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города Набережные Челны, Ресурсный проезд, 3А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под склад (холодный склад металлоконструкций)», площадью 5 700 кв.м. (договор аренды земельного участка №__________ от _________);

2) 16:52:090202:208, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г Набережные Челны", г Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона города Набережные Челны, Ресурсный проезд, 5Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственная деятельность», площадью 2 436 кв.м. (договор аренды земельного участка, заключаемый на основании торгов, проводимых в форме аукциона №___________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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:72 составляет                     9 552 801 руб.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:208 составляет 3 889 585,56 руб. 
В соответствии с отчетом от 04.02.2022г. №М-040222  «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 5 700м2 кадастровый номер: 16:52:090202:72 расположенного по адресу: : РТ, г. Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона, Ресурсный проезд, 3А» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:72 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 871 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 69,94 %.
В соответствии с отчетом от 04.02.2022г. №В-040222 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 2 436м2 кадастровый номер: 16:52:090202:208  расположенного по адресу: РТ, МО г. «Набережные Челны», г. Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона г.Набережные Челны, Ресурсный проезд, 5Б» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком        ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:208 по состоянию на 03.08.2018г. составляет 1 457 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,54%.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 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 большинства объектов-аналогов (с. 25-26) 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.
1.2 Например, по тексту объявления невозможно точно идентифицировать местоположение аналога №1 и аналога №2 (с.44 -45).
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Согласно тексту объявления (с.44) аналог №1 расположен напротив Эссена в посёлке Зяб с площадью 64 сотки. Земельный участок с данной площадью не найден.

1.2 Оценщик использовал величину корректировки на торг 9 % (с.36) 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.

1.3 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.37) «Судя по описаниям аналоги, как и объекты оценки, расположены в районах с хорошими условиями для гаражного и производственно-складского строительства с хорошей транспортной доступностью, также они расположены в черте города»
Однако, согласно текстам объявлений (с.44-45), нельзя точно определить местоположение используемых аналогов №1 и №2. 
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Расположение аналога №1.

Аналог №1 расположен в посёлке Зяб, который находитсяв жилой зоне, а объект оценки относится в промышленной зоне города. 
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Расположение объекта оценки.

Оценщик необоснованно отказался от корректировки на местоположение.

2. 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».

2.1 На с. 25-26 приведены данные о ценах предложений в количестве 12 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.35) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога.

Например, Оценщик не использовал аналог №12 (с.26). Однако данный аналог расположен в зоне идентичной объекту оценки. По площади данный аналог так же сопоставим с выбранными аналогами (4100 кв.м). 
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Аналог №12 (с.26) расположен в аналогичной зоне объекта оценки (промышленная зона).

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 согласно текста объявления (с. 44) продается с условием «срочно». Данный аналог несопоставимы по условию «рыночности». 

3.2 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Например, у аналога №4 (с.45) на территории имеются строения.
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Местоположение аналога №1 (кад.№ 16:52:100303:33)
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 «РусОценка». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=FF504C4BCAE6E8047467C5C2B7B31269CCA48AD45647CA3A14E57B28A0D140468EA4ED4CCBD4FF95AB59EB87C2C029852E2206FB33EF2C9DC7D2633CACD4C9ADсреднесписочная 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 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. 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».

1.3 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 22) 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 №3 и аналога №4 (с.41);
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Для аналога №3 (с.41) согласно тексту объявления указан «Тозелеш проезд» что не позволяет определить его точное местоположение. Границы данной зоны очень обширны.

1.2 Оценщик принял понижающий коэффициент на торг в размере среднего 11,5%. (с.32) 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.

А также Оценщик принял поправку согласно «Справочнику оценщика недвижимости – 2018» под ред. Лейфера Л.А. – 11,5%. 
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Согласно справочнику Лейфера 2018 г. необходимо ввести корректировку в размере 11,9%. 

1.3Оценщик использовал для корректировки на масштаб ЗУ (с.34) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2018 г. Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.99 источника).
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Минимальная площадь ограничена, не менее 5 000 кв.м. Аналог №5 (с.35) имеет площадь менее 5 000 кв.м. Земельный участок объекта оценки так же имеет площадь менее 5 000 кв.м. – 2 436 кв. м. Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.
1.4 Для аналога №1, согласно адресу, указанному в объявлении (с.40) был найден кадастровый номер 16:50:280840:1077 с площадью 2 873 кв.м., а в расчётах использована площадь -  5000 кв.м..

Для аналога №5 кадастровый номер, указанный в скриншоте (с.42) №16:52:100201:214 принадлежит земельному участку с площадью 4029 кв.м., Оценщик использовал в расчёте 4000 кв.м. (с.35).
2. 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».
2.1 На с. 22 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 5 аналогов (с.31) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога.

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 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Например, у аналогов №1,5 (с.40,42) на территории имеются строения.
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Местоположение аналога №1 (кад.№ 16:50:280840:1077)
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Местоположение аналога №5 (кад.№ 16:52:100201:214)
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 «РусОценка». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=FF504C4BCAE6E8047467C5C2B7B31269CCA48AD45647CA3A14E57B28A0D140468EA4ED4CCBD4FF95AB59EB87C2C029852E2206FB33EF2C9DC7D2633CACD4C9ADсреднесписочная 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 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
                         Костин А.П.           -   против

                         Асхадуллин И.И.   -   против


             Лисичкин А.В.       -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «РАБИКА-энергосбережение» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:090202:72, 16:52:090202:208 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 /














