
ПРОТОКОЛ №182
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан


 г.Казань                                                                                                               «26» ноября 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, каб.202, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:   Рогожкин Максим  –  заместитель министра земельных и имущественных

                                 Анатольевич               отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель Публичного акционерного общества «Березникипромжелдортранс»  не присутствовал на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Публичного акционерного общества «Березникипромжелдортранс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:436 его 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

	Публичное акционерное общество «Березникипромжелдортранс»
	16:52:090205:436
	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 16.11.2021г. (вх.№228-О) от Публичного акционерного общества «Березникипромжелдортранс» (ОГРН: __________).
Заявитель на праве собственности является правообладателем объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:436, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, территория Стройбазы, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под железнодорожный тупик», площадью 18 923 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 16:52:090205:436 составляет 28 108 981,12 руб.
В соответствии с отчетом от 24.09.2021г. №77.2/ОС-21 «Объекта недвижимого имущества: земельный участок, кадастровый номер: 16:52:090205:436, категория земель: земли населённых пунктов, разрешенное использование: под железнодорожный тупик, общая площадь 18 923 кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, территория Стройбазы» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Р-Консалтинг» Каменских А.Л., являющимся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков». Рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:436 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 20 211 467 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 28,09%.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 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. 25) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. 

1.2 Оценщик не подтвердил срок экспозиции (с. 28) рыночными данными. Отсутствует возможность проверки срока экспозиции.

1.3 На с.25 (и на с.28) оценщик делает вывод, что «…в Пермском крае в 2014 году составили от 150 руб./кв. м. до 1162,79 руб./кв. м…», в то время, как объект оценки находится в Республике Татарстан, г. Набережные Челны;

1.4 При корректировке на коммуникации на с. 46 ссылается на «сборник корректировок Сегмент «Земельные участки» по состоянию на 01.01.2017 г., совет Экспертов Ареалл» и вставляет скриншот из справочника Лейфера «том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков. Нижний Новгород, 2014 г». Дата оценки в рассмотренном отчёте 01.01.2015г.

1.5 Отсутствие корректировки на расположение относительно автомагистралей. Объект оценки находится близко к автомагистрали, что не скажешь об объектах-аналогах. Для земельных участков под индустриальную застройку близость к автомагистрали сильно влияет на стоимость объекта оценки.
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Источник: отчёт оценщика
1.6 Оценщик на с. 25 указывает, что «Рынок промышленно-складской недвижимости г. Набережные Челны характеризуется высокой степенью закрытости, неорганизованности и неразвитости», а на с. 26-27 применяет корректировку на торг с учётом активного рынка.

Размеры корректировок в зависимости от активности рынка отличаются, неправильное определение корректировок может привести к искажению итоговой рыночной стоимости объекта.
2. 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…».

2.1 Выбрал аналоги без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога.

2.2 Не обосновал применимость корректировки на передаваемые имущественные права. Выбрал для корректировки город Казань, а объект оценки – Набережные Челны. Казань и Набережные Челны не схожи по экономическим признакам.

3. Нарушен п.20 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования»

3.1 На участке объекта оценки расположены железнодорожные пути. Следовательно, объекты аналоги должны предусматривать возможность их размещения. Аналог №3 в качестве ВРИ имеет «Ц-6. Зона оптовой торговли, складирования и мелкого производства». Согласно ВРИ - Ц-6 на данном земельном участке железнодорожные пути не предусмотрены. 

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 объекта.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

            Костин А.П.          –  против
            Рогожкин М.А.    -   против


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

- отклонить заявление Публичного акционерного общества «Березникипромжелдортранс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090205:436 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/

