ПРОТОКОЛ №113
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                          «23» июля 2021г.












                              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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:      Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель АО «Производственное объединение «Завод имени Серго» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от АО «Производственное объединение «Завод имени Серго» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:011201:23, 16:49:010903:28, 16:49:000000:1550, 16:49:010903:27, 16:49:010903:26, 16:49:011505:14, 16:49:011505:13 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

	АО «Производственное объединение «Завод имени Серго»     
	16:49:011201:23, 16:49:010903:28, 16:49:000000:1550, 16:49:010903:27, 16:49:010903:26, 16:49:011505:14, 16:49:011505:13       
	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 01.07.2021г. (вх.№120-О) от АО «Производственное объединение «Завод имени Серго» (ОГРН: 1111673003276).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:49:011201:23, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, городское поселение город Зеленодольск, г.Зеленодольск, ул. Заводская, з/у 23, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под эксплуатацию площадки хранения инертных материалов», площадью 55 544 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_______________);
2) 16:49:010903:28, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «основная промплощадка», площадью 8 566 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №__________);

3) 16:49:000000:1550, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «основная промплощадка», площадью 11 373 в.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №______________);

4) 16:49:010903:27, расположенный по адресу:Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «основная промплощадка», площадью 12 580 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №______________);

5) 16:49:010903:26, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «основная промплощадка», площадью 11 036 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________);

6) 16:49:011505:14, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск, ул.Железнодорожная 1-я, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для производственной деятельности», площадью 8 734 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №____________);

7) 16:49:011505:13, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск, ул.Железнодорожная 1-я, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для производственной деятельности», площадью 5 391 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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:011201:23 составляет 83 768 128,16 руб.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:010903:28, 16:49:000000:1550, 16:49:010903:27, 16:49:010903:26, 16:49:011505:14, 16:49:011505:13 составляет 13 586 960,9 руб., 18 039 283,95 руб., 19 953 767 руб., 17 504 751,4 руб., 13 108 685,92 руб., 8 091 244,08 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 10.06.2021г. №2573.1 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кад. №16:49:011201:23, площадью 55 544,00 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, городское поселение город Зеленодольск, г.Зеленодольск, ул.Заводская, з/у 23» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Ромашкиным А.А., являющимся членом Ассоциации СРО «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:49:011201:23 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 32 438 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,28%.
В соответствии с отчетом от 10.06.2021г. №2573.2 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Ромашкиным А.А., являющимся членом Ассоциации СРО «Экспертный Совет», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:010903:28, 16:49:000000:1550, 16:49:010903:27, 16:49:010903:26 по состоянию на 13.04.2018г. составляет 7 135 478,00 руб., 9 007 416,00 руб., 9 963 360,00 руб., 8 740 512,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 47,48%, 50,07%, 50,07%, 50,07% соответственно.
В соответствии с отчетом от 10.06.2021г. №2573.3 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «г.Зеленодольск», г.Зеленодольск, ул.Железнодорожная, 1-я» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Ромашкиным А.А., являющимся членом Ассоциации СРО «Экспертный Совет», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:011505:14, 16:49:011505:13 по состоянию на 03.04.2018г. составляет 7 275 422,00 руб., 4 490 703,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 44,50%, 44,50% соответственно.

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 объектов-аналогов (с. 47) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2. 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;»

2.1 Аналоги № 1 и №3 (с.60) несопоставимы с объектом оценки по площади отличие для аналога №1 составляет 55 544/4500=12,34 раз, для аналога №3 55 544/3500=15,86 раз.

2.2 При корректировке на местоположение Оценщик использовал данные мониторинга цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок по состоянию на 01.04.2014 г. Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан.

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, а ограничился данными мониторинга которые составлены на основе экспертных мнений, использование которых должно быть подтверждено рыночными данными. Использование данного источника при корректировке на местоположение не обосновано.

3. 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».

3.1 Оценщик использовал для корректировки на местоположение (с.64-65), данные мониторинга цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок по состоянию на 01.04.2014 г. Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан. В данном источнике указаны только границы диапазона стоимости (максимум и минимум). Усреднять граничные значения не корректно, так как отсутствует информация о распределении стоимостей внутри диапазона. Полученная Оценщиком корректировка не обоснована.
3.2 Аналог №1 (с.80) расположен на территории базы ТЗБ, что означает наличие строений и улучшений на данной территории. Объект оценки оценивается как условно свободный. Оценщик не обосновал отсутствие строений и улучшений на территории данного аналога.

Аналог №2 (с.82) огорожен бетонным забором. Данный аналог так же несопоставим по условию «свободного от застроек и улучшений» с объектом оценки.
Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная 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».

1.1 В отношении некоторых объектов-аналогов (с. 47 - 48) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

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».

2.1 Оценщик отказался от корректировки на дату (с.71), «Корректировка на дату не вводилась, так как разница между датами не превышает нормального срока экспозиции объекта оценки от 4 до 7 месяцев». Дата публикации для аналога №3 (с.62) 08.06.2017 г. дата оценки 13.04.2018 г. Различие в датах более 7 месяцев. Оценщиком не обоснованно отказался от корректировки для данного аналога.

2.2 Аналог №2 (с.62) огорожен забором. Данный аналог несопоставим по условию «свободного от застроек и улучшений» с объектом оценки.

2.3 Оценщик использовал для корректировки на масштаб (с.72) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2017 г. Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.190 источника).
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Минимальная площадь не менее 10 000 кв.м. Аналог №1 (с.62) имеет площадь 7 219,00 кв.м. Объект оценки с кад № 16:49:010903:28 имеет площадь 8 566 кв.м. Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.

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.

В ходе анализа Отчета 3 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 некоторых объектов-аналогов (с. 39-40) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

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».

2.1 Оценщик отказался от корректировки на дату (с.59), «Корректировка на дату не вводилась, так как разница между датами не превышает нормального срока экспозиции объекта оценки от 4 до 7 месяцев». Дата публикации для аналога №3 (с.54) 08.06.2017 г. дата оценки 03.04.2018 г. Различие в датах более 7 месяцев. Оценщиком не обоснованно отказался от корректировки для данного аналога.

2.2 Аналог №2 (с.54) огорожен забором. Данный аналог несопоставим по условию «свободного от застроек и улучшений» с объектом оценки.

2.3 Оценщик использовал для корректировки на масштаб (с.72) данные справочника «Справочнике оценщика недвижимости –2017 г. Под редакцией Лейфера Л.А. Автор справочника указывает на условия применения данной корректировки (с.190 источника).
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Минимальная площадь не менее 10 000 кв.м. Аналог №1 (с.54) имеет площадь 7 219,00 кв.м. Объект оценки с кад № 16:49:011505:14 имеет площадь 8 734 кв.м, с кад № 16:49:011505:13 имеет площадь 5 391 кв.м. Применение к ним данной модели корректировки на площадь не обосновано.

Вывод: Представленный Отчет 3 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


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

- отклонить заявление АО «Производственное объединение «Завод имени Серго» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:49:011201:23, 16:49:010903:28, 16:49:000000:1550, 16:49:010903:27, 16:49:010903:26, 16:49:011505:14, 16:49:011505:13 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/
