
ПРОТОКОЛ №4
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «13» 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 «РИМАН» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «РИМАН» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020143:485 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 «РИМАН»
	16:45:020143:485   
	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 20.12.2021г. (вх.№260-О) от ООО «РИМАН» (ОГРН: 1171690034504).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости от _________ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:45:020143:485, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, пр-кт Изаила Зарипова, з/у 25/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «строительство торгового комплекса», площадью 7 479 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020143:485 составляет 26 926 568,91 руб.
В соответствии с отчетом от 09.12.2021г. №1005/21 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад.№16:45:020143:485, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск,   пр-кт Изаила Зарипова, з/у 25/1 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Валиуллиной И.Г., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020143:485 по состоянию на 08.06.2017г. составляет 9 657 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 64,14 %.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 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 Корректировка на торг (с. 85) принята на основе сайта Statrielt с видом разрешенного использования  ИЖС, ЛПХ, ДНП, а у объекта оценки ври согласно выписке из ЕГРН (с.107) – строительство торгового комплекса;

[image: image1.png]O Oompon—fmcra X | YCowararop popenas X |+ Q -6 x

€ cm 6 e . - . . m——— 0rsoero .
& st @ st B e, B g © e apartte $ s © et @ e © st © et

N e e S —

@ i G 231 41T Cpparaene e e e e e e e i s b 14

(Coupa 4 Topr,yTOproBaNME oW MPOAIXE SeMenHeX IETXOR Ha O 042017 roRa

Ve @aoos o0

9 @ 04





1.2 При расчёте корректировки на площадь (с.89) оценщик использовал данные со сайта СтатРиелт, указав, что «Представленные коэффициенты торможения не изменились в течение 2016 – 2017годов». Отсутствует подтверждения неизменности коэффициентов за 2016-2017 год.

1.3 На с. 87 оценщик при корректировке местоположения ссылается на «Справочник оценщика недвижимости» 2016 г., Лейфер Л.А и прикрепляет скриншот «Справочник оценщика недвижимости» 2014 г., том 3. Лейфер Л.А. Дата оценки 08.06.2017г. 

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;

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».

2.1 В отношении некоторых объектов-аналогов (с. 78) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

2.2 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.86) использует индексы ИПЦ (индекс потребительских цен). Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Данная корректировка не обоснована.

2.3 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (стр.87-88), на основании утверждения «Все объекты-аналоги имеют схожие характеристики локального местоположения, т.е. примерно одинаково развитую инфраструктуру, расположены вблизи основных транспортных магистралей.  Корректировка не вводилась, так как объект оценки располагается на однородно развивающихся территориях.»

Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Его влияние проявляется посредством анализа таких показателей как:

- удаленность от регионального центра;

- численность населения региона;

- уровень экономического развития;

- средний уровень доходов населения;

- инвестиционный потенциал. 

Оценщик не представил фактических данных вышеуказанных показателей. Сопоставимость по экономическим характеристикам районов расположения аналогов (аналоги №2, 4, 6 и 7 г. Набережные Челны, аналог №3 г. Елабуга, аналог №8 г. Нижнекамск с. 80) и объекта оценки – г. Альметьевск не подтверждена;

2.4 Оценщик неправильно указал площадь объекта аналога №1 в расчётах на с.82. В объявлении площадь объекта аналога №1 – 1500 кв.м. (с.94). 

3. Нарушен п. 22б 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 Аналоги №3,5,6 и 7 (с.58) имеют ВРИ под АЗС «придорожный сервис» несопоставимы по назначению с объектом оценки «строительство торгового комплекса»;

3.2 Аналоги №4 и 7 на с.78 продаются с пометкой срочно. Объект оценки и объекты аналоги не сопоставимы по условию рыночной продажи;

3.3 У аналога №3 на с.96 согласно скриншоту, присутствует улучшение в виде трансформатора КТП, несопоставим по назначению с объектом оценки;

3.4 Аналог №1, 2 (с.82) согласно ПЗЗ находится в зоне Ж1, в которой не предусмотрено в качестве основного и вспомогательного вида разрешенного использования строительство торгового центра. 

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 «Эксперт-Сервис». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=95A306338A880781AB1D5387D64E5C0F5392F8189EA93683F4A79D53B5552200625B9105CBD286B1D215936B6A8A3183280561D1B6662EAD0B06FB19AAF9DB9F среднесписочная численность оценщиков в ООО «Эксперт-Сервис» составила 0 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.
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Вывод: Представленный Отчет 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 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 «РИМАН» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:020143:485 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/













