
ПРОТОКОЛ №28
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                    «05» февраля 2021г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике

                                                                          Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                        Камилевна                 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:


                            Батршин Роман      - заместитель председателя Комитета земельных и

Ринатович                 имущественных отношений Исполнительного  

                                   комитета муниципального образования г.Казани

Заявитель ООО «Премьер» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Премьер» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:16:120601:951, 16:16:120601:3138, 16:16:120601:3137, 16:16:120601:4506, 16:16:120601:4507, 16:16:120601:3894, 16:16:120601:3895 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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 «Премьер»     
	16:16:120601:951, 16:16:120601:3138, 16:16:120601:3137, 16:16:120601:4506, 16:16:120601:4507, 16:16:120601:3894, 16:16:120601:3895        
	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 11.01.2021г. (вх.№2-О) от ООО «Премьер» (ОГРН: 1081690039188).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:16:120601:951, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под размещение комплекса складов», площадью 22 642 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_______________);

2) 16:16:120601:3138, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, проезд Хезмэт, з/у 10А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение комплекса складов», площадью 12 065 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_____________);
3) 16:16:120601:3137, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, с.Константиновка, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)», площадью 17 778 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________                    №_____________);
4) 16:16:120601:4506, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)», площадью 20 072 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_____________);
5) 16:16:120601:4507, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)», площадью 16 877 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________ №______________);
6) 16:16:120601:3894, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)», площадью 3 874 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №_____________);
7) 16:16:120601:3895, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)», площадью 10 815 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________ №______________).
Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:16:120601:951, 16:16:120601:3138, 16:16:120601:3137, 16:16:120601:4506, 16:16:120601:4507, 16:16:120601:3894, 16:16:120601:3895 составляет 97 030 706,06 руб., 53 128 951,40 руб., 110 208 133,14 руб., 124 428 937,36 руб., 104 622 717,01 руб., 24 015 429,62 руб., 67 043 590,95 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 08.12.2020г. №01-1652-1361/2020 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:16:120601:951 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под размещение комплекса складов), обшей площадью 22 642 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО Экспертно-консультационный Центр «Оценщик» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120601:951 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 29 706 304 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 69,38 %.

В соответствии с отчетом от 08.12.2020г. №01-1653-1361/2020 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:16:120601:3138 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под размещение комплекса складов), обшей площадью 12 065 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, проезд Хезмэт, з/у 10А» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО Экспертно-консультационный Центр «Оценщик» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120601:3138 по состоянию на 26.09.2014г. составляет 16 842 740 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,30 %.

В соответствии с отчетом от 08.12.2020г. №01-1654-1361/2020 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:16:120601:3137 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)), обшей площадью 17 778 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, с.Константиновка» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО Экспертно-консультационный Центр «Оценщик» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120601:3137 по состоянию на 08.04.2015г. составляет 24 889 200 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 77,42 %.

В соответствии с отчетом от 08.12.2020г. №01-1656-1361/2020 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:16:120601:4506, 16:16:120601:4507 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)), расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет 4), выполненным оценщиком ООО Экспертно-консультационный Центр «Оценщик» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:16:120601:4506, 16:16:120601:4507 по состоянию на 10.02.2016г. составляет 35 366 864 руб., 29 956 675 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 71,58 %, 71,37% соответственно.
В соответствии с отчетом от 08.12.2020г. №01-1655-1361/2020 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:16:120601:3894, 16:16:120601:3895 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые)), расположенными по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет 5), выполненным оценщиком ООО Экспертно-консультационный Центр «Оценщик» Набиуллиной С.В., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:16:120601:3894, 16:16:120601:3895 по состоянию на 13.08.2015г. составляет 6 872 476 руб., 18 190 830 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 71,38 %, 72,87% соответственно.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 выявлено следующее:
1. 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;»

1.1 Аналог №1 (с.109) и аналог №3 (с.113) имеет на своей территории улучшение асфальтовое покрытие. Объект оценки оценивается как условно свободный. Аналоги должны быть свободны от построек и улучшений.

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. Оценщик использует материалы (с.87-87), опубликованные в статье «А.Д.Власов. Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях». Исследование, проведенное автором в указанной статье, относится к земельным участкам под промышленными объектами в черте населенных пунктов для региона Саратовской области. Таким образом, приведенные исследования не могут являться источником для расчета «Корректировки на различие в общей площади», поскольку объекты исследования относятся к региону, отличного от региона, к которому отнесен объект оценки, поскольку в разных регионах разное влияние этих факторов на стоимость. Также следует отметить, что указанная научная статья опубликована в 2005 году, а значит, требует дополнительной проверки на актуальность приведенных в ней исследований.

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 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.109-113) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.49-50) данные копии отсутствуют.

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 земельного участка.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:
1. 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;»

1.1 Аналог №1 (с.102) имеет на своей территории улучшение асфальтовое покрытие. Объект оценки оценивается как условно свободный. Аналоги должны быть свободны от построек и улучшений.

2. 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».
2.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.100-106) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.49-50) данные копии отсутствуют.

3. 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».

3.1. В качестве ценообразующего фактора при выборе аналогов к расчету (с.69) были использованы средние значения удельных стоимостей «Используется в качестве объекта-аналога, отображает среднее значение руб. кв. м., находится на правах собственности», что необоснованно так как их величина сама зависит от ценообразующих факторов.

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 земельного участка.
В ходе анализа Отчета 3 выявлено следующее:
1. 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;»

1.1 Аналог №1 (с.101) имеет на своей территории улучшение асфальтовое покрытие. Объект оценки оценивается как условно свободный. Аналоги должны быть свободны от построек и улучшений.

1.2 Аналог №3 (с.68) принятый к расчету несопоставим по площади, отличие более чем в 13 раз от объекта оценки 17778/1300=13,7. 

2. 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».
2.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.99-106) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.43-45) данные копии отсутствуют.

3. 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».

3.1 В качестве ценообразующего фактора при выборе аналогов к расчету (с.68) были использованы средние значения удельных стоимостей «Используется в качестве объекта аналога, отображает среднее значение руб. кв. м., находится на правах собственности», что необоснованно так как их величина сама зависит от ценообразующих факторов.

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 земельного участка.
В ходе анализа Отчета 4 выявлено следующее:
1. 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;»

1.1 Аналог №1 (с.90) несопоставим по площади с объектом оценки с кад. №16:16:120601:4506. Отличие более чем в 13 раз 20072/1500=13,38.

2. 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».
2.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.109-113) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.48-51) данные копии отсутствуют.

3. 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».

3.1 В качестве ценообразующего фактора при выборе аналогов к расчету (с.77-78) были использованы средние значения удельных стоимостей «Используется в качестве объекта аналога, отображает среднее значение руб. кв. м., находится на правах собственности», что необоснованно так как их величина сама зависит от ценообразующих факторов.

Вывод: Представленный Отчет 4 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков.
В ходе анализа Отчета 5 выявлено следующее:
1. 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;»

1.1 Аналог №1 (с.111) имеет на своей территории улучшение асфальтовое покрытие. Объект оценки оценивается как условно свободный. Аналоги должны быть свободны от построек и улучшений.

2. 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».
2.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.109-113) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.48-50) данные копии отсутствуют.

3. 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».

3.1 В качестве ценообразующего фактора при выборе аналогов к расчету (с.74-77) были использованы средние значения удельных стоимостей «Используется в качестве объекта аналога, отображает среднее значение руб. кв. м., находится на правах собственности», что необоснованно так как их величина сама зависит от ценообразующих факторов.

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 земельных участков.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      – против


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

- отклонить заявление ООО «Премьер» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:16:120601:951, 16:16:120601:3138, 16:16:120601:3137, 16:16:120601:4506, 16:16:120601:4507, 16:16:120601:3894, 16:16:120601:3895 их рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/

