
ПРОТОКОЛ №161
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «01» октября 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:

Члены Комиссии:   Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора

                          Ильгамович                 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:

Заявитель ООО «Железнодорожник» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Железнодорожник» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:17, 16:52:080201:49, 16:52:080101:29, 16:52:080102:65, 16:52:080301:210, 16:52:000000:2338, 16:52:000000:2341, 16:52:000000:3620, 16:52:090206:856, 16:52:010303:250, 16:52:010303:252, 16:52:010303:286, 16:52:010303:287, 16:52:010303:299, 16:52:010301:320, 16:52:080201:298 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 «Железнодорожник»   
	16:52:080201:17, 16:52:080201:49, 16:52:080101:29, 16:52:080102:65, 16:52:080301:210, 16:52:000000:2338, 16:52:000000:2341, 16:52:000000:3620, 16:52:090206:856, 16:52:010303:250, 16:52:010303:252, 16:52:010303:286, 16:52:010303:287, 16:52:010303:299, 
16:52:010301:320, 16:52:080201:298       
	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 15.09.2021г. (вх.№186-О) от ООО «Железнодорожник» (ОГРН: 1021602014609).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором земельных участков с кадастровыми номерами: 
1) 16:52:080201:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под железнодорожные пути», площадью 78 318 кв.м. (договор аренды земельного участка от ________ №__________);
2) 16:52:080201:49, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под железнодорожные пути», площадью 124 кв.м. (договор на аренду земли от _____ №_______);

3) 16:52:080101:29, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения железнодорожных путей», площадью 5 313 кв.м. (договор на аренду земли от ______ №______);

4) 16:52:080102:65, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под железнодорожные пути», площадью 11 720 кв.м. (договор на аренду земли от ______ №______);

5) 16:52:080301:210, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 6 172 кв.м. (договор аренды земельного участка от _______ №__________);

6) 16:52:000000:2338, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 2 034 кв.м. (договор аренды земельного участка от ______ №________);

7) 16:52:000000:2341, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки, предназначенные для размещения железнодорожных путей», площадью 4 635 кв.м. (договор аренды земельного участка от ______ №________);

8) 16:52:000000:3620, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Нижний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 2 815 кв.м. (договор аренды земельного участка от ______ №_______);

9) 16:52:090206:856, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, промышленно-коммунальная зона города Набережные Челны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей (железнодорожный путь Стройдвор №7)», площадью 2 150 кв.м. (договор аренды земельного участка от _________ №__________);

10) 16:52:010303:250, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бъеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 6 434 кв.м. (договор аренды земельного участка от ______ №________);

11) 16:52:010303:252, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бъеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 208 кв.м. (договор аренды земельного участка от _______ №_______);

12) 16:52:010303:286, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 2 694 кв.м. (договор аренды земельного участка от _______ №_______);

13) 16:52:010303:287, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 1 664 кв.м. (договор аренды земельного участка от _______ №________);

14) 16:52:010303:299, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 3 264 кв.м. (договор аренды земельного участка от _______ №_________);

15) 16:52:010301:320, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, нижний бьеф Нижнекамской ГЭС, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей», площадью 1 053 кв.м. (договор аренды земельного участка от ________ №_________);

16) 16:52:080201:298, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, территория Базы строительной индустрии, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железнодорожных путей (железнодорожный путь (вытяжка)», площадью 25 222 кв.м. (договор аренды земельного участка 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:17, 16:52:080201:49, 16:52:080101:29, 16:52:080102:65, 16:52:080301:210, 16:52:000000:2338, 16:52:000000:2341, 16:52:000000:3620, 16:52:090206:856, 16:52:010303:250, 16:52:010303:252, 16:52:010303:286, 16:52:010303:287, 16:52:010303:299, 16:52:010301:320, 16:52:080201:298 составляет 103985158.14 руб., 163660.16 руб., 7801343.55 руб., 16156137.2 руб., 7700125.48 руб., 3001329.72 руб., 5530667,4 руб., 4670816.9 руб., 3294402 руб., 10433245.72 руб., 326177.28 руб., 4316730.9 руб., 2660719.36 руб., 5299332.48 руб., 1520089.74 руб., 30286325.38 руб. соответственно. 
В соответствии с отчетом от 20.08.2021г. №118-2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:17, 16:52:080201:49, 16:52:080101:29, 16:52:080102:65, 16:52:080301:210, 16:52:000000:2338, 16:52:000000:2341, 16:52:000000:3620, 16:52:090206:856, 16:52:010303:250, 16:52:010303:252, 16:52:010303:286, 16:52:010303:287, 16:52:010303:299, 16:52:010301:320, 16:52:080201:298 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 15758000,00 руб., 59000,00 руб., 2508000,00 руб., 5163000,00 руб., 2913000,00 руб., 960000,00 руб., 2188000,00 руб., 1329000,00 руб., 1015000,00 руб., 3037000,00 руб., 98000,00 руб., 1272000,00 руб., 785000 руб., 1541000,00 руб., 497000,00 руб., 10714000,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 84,84%, 63,95%, 67,85%, 68,04%, 62,17%, 68,01%, 60,44%, 71,55%, 69,19%, 70,89%, 69,95%, 70,53%, 70,50%, 70,92%, 67,30%, 64,62% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1. 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…».

1.1 Выбор аналогов (с.60-62, с.207-209) для расчета не подтвержден конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога. Оценщик ограничился лишь указанием «В массиве после данного анализа проведено сопоставление аналогов по карте для выявления 4-х наиболее близких по критерию расположения промышленная зона, соседства объектов и состояния подъездных дорог:». Выбор аналогов не обоснован. Например, Аналог №10 (с.59) с площадью 3500 кв.м был исключен из расчетов, хотя его площадь сопоставима с площадью аналога №2 (с. 61) 5000 кв.м, его расположение – 1 а/д М-7 сопоставимо с аналогом №2 (с.209) которые были приняты к расчету.
1.2 Аналоги №1-4 (с.72) несопоставимы с объектом оценки по площади превышение более чем в 10 раз.
1.3 Аналог №4 несопоставим с объектом оценки по площади превышение в 12 500/1 053=11,9 раз.

1.4 Аналоги №1-4 (с.198) несопоставимы с объектом оценки по площади превышение более чем в 10 раз.
1.5 Стоимость аналога №2 - 2,95 млн. руб. (с. 61) не соответствует стоимости 3,2 млн. руб. в тексте объявления (с. 402).

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 многих объектов-аналогов (с. 51-53) 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.

2.2 Информация об отсутствии строений на территории аналогов (с.67, с.214) не подтверждена. Например, на территории аналога №2 кад. № 16:52:100303:33 (с.402) и аналога №4 кад. № 16:52:090104:192 (с. 400) согласно кадастровой карте имеются строения.
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Аналог №2 кад. № 16:52:100303:33
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Аналог №4 кад. № 16:52:090104:192

3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
3.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.399-406) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (51-53) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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 «Отличная оценка». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=50082E0C039430D94AC31B675AB1FDD7EE092E8B41D30D430C8D9DDE085D7BA3D609FD99531366A162D7C92540E6F353 среднесписочная численность оценщиков в ООО «Отличная оценка» на дату составления отчета составила 0 человек (в 2019 и 2018 году 1 человек), что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.

Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.
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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 оцениваемых объектов.
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 «Железнодорожник» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080201:17, 16:52:080201:49, 16:52:080101:29, 16:52:080102:65, 16:52:080301:210, 16:52:000000:2338, 16:52:000000:2341, 16:52:000000:3620, 16:52:090206:856, 16:52:010303:250, 16:52:010303:252, 16:52:010303:286, 16:52:010303:287, 16:52:010303:299, 16:52:010301:320, 16:52:080201:298 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/

