
ПРОТОКОЛ №153
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г. Казань                                                                                                                    «11» ноября 2022г.



                                                                                                                                  10 ч. 00 мин.
Председатель Комиссии:  Костин Артем        -  заместитель руководителя 

                                             Петрович                  Управления 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.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:             Лисичкин Андрей    -   представитель Национального совета
                                   Викторович                   по оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                      Заявитель ООО «НПО «РОСТАР» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «НПО «РОСТАР» по основанию установления в отношении объектов недвижимости         с кадастровыми номерами 16:52:080101:31,  16:52:080101:32, 16:52:080101:33, 16:52:080101:80, 16:52:080101:78, 16:52:080101:4, 16:52:090201:109, 16:52:080101:21, 16:52:080101:19, 16:52:080102:18, 16:52:080101:159, 16:52:080101:160, 16:52:090202:3 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 «НПО «РОСТАР»  
	16:52:080101:31,  16:52:080101:32, 16:52:080101:33, 16:52:080101:80, 16:52:080101:78, 16:52:080101:4, 16:52:090201:109, 16:52:080101:21, 16:52:080101:19, 16:52:080102:18, 16:52:080101:159, 16:52:080101:160, 16:52:090202:3
	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 14.10.2022г. (вх.№187-О) от ООО «НПО «РОСТАР» (ОГРН: 1021606953070).
Заявитель в соответствии с договорами аренды земельных участков является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:080101:80, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, ул. Дорожная, 45, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под объектом производственного назначения (материально-технический склад)», площадью 560 кв.м. (договор аренды земельного участка №________ от _________г.);

2) 16:52:080101:78, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, ул. Дорожная, 49, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под теплопунктом производственной базы», площадью 292 кв.м. (договор аренды земельного участка №________ от _________г.);

3) 16:52:080101:4, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, промзона. БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 7 133 кв.м. (договор передачи прав и обязанностей по договору аренды земельного участка третьему лицу (перенаем) №_______               от _________г.);
4) 16:52:090201:109, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, в промышленно-коммунальной зоне города по Мензелинскому тракту, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий,строений, сооружений промышленности (под объектами промышленного назначения)», площадью 3 634 кв.м. (договор передачи прав и обязанностей по договору аренды земельного участка третьему лицу (перенайма) от ________г.);
5) 16:52:080102:18, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, ул. Профильная, 20А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 12 600 кв.м. (договор пернайма г. Набережные Челны Республики Татарстан №___ от _________г.);
6) 16:52:080101:159, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г Набережные Челны", г Набережные Челны, ул. Дорожная, 33 Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «6.2.1-автомобилестроительная промышленность», площадью 52 кв.м. (договор аренды земельного участка №________ от ________г.);
7) 16:52:080101:160, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г Набережные Челны", г Набережные Челны, ул. Дорожная, 33 В, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «6.2.1-автомобилестроительная промышленность», площадью 2 110 кв.м. (договор аренды земельного участка №________ от _________г.).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:080101:31, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Набережные Челны, г Набережные Челны, ул. Дорожная, з/у 39, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности (АБК      с галереей)», площадью 2 687 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости                     от __________г.);

2) 16:52:080101:32, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Набережные Челны, г Набережные Челны, ул. Дорожная, з/у 41, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных зданий, строений, сооружений промышленности (производственный корпус)», площадью 7 314 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);
3) 16:52:080101:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, ул. Дорожная, 47, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных зданий, строений, сооружений промышленности (центральный склад)», площадью 1 114 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);
4) 16:52:080101:21, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, ул. Дорожная, 11, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных зданий, строений, сооружений промышленности ( ремонтная мастерская )», площадью 8 504 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.);
5) 16:52:080101:19, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения площадки под складирование металла на территории БСИ», площадью 9 341 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.);
6) 16:52:090202:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, территория Стройбазы, производственная база Лимекс, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земли под зданиями (строениями), сооружениями», площадью 14 532 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080101:80, 16:52:080101:78,  16:52:080101:4, 16:52:090201:109, 16:52:080102:18, 16:52:080101:31, 16:52:080101:32, 16:52:080101:33, 16:52:080101:21, 16:52:080101:19 составляет 1 037 719,2 руб.,   543 026,56 руб.,   13 359 752,35 руб., 5 486 467,84 руб., 22 679 370 руб., 5 021 761,17 руб., 13 617 205,2 руб.,                 2 068 787,12 руб., 15 848 904,8 руб., 17 428 718,03 руб. соответственно.

Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080101:159, 16:52:080101:160,  16:52:090202:3  составляет 97 294,6 руб., 3 947 915,5 руб., 22 564 563 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 07.07.2022г. №88/2022-О  «об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом Ассоциации Саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов – оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости                          с кадастровыми номерами 16:52:080101:31,  16:52:080101:32, 16:52:080101:33, 16:52:080101:80, 16:52:080101:78, 16:52:080101:4, 16:52:090201:109, 16:52:080101:21, 16:52:080101:19, 16:52:080102:18 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 550 000 руб., 1 480 000 руб., 230 000 руб., 120 000 руб., 60 000 руб., 1 450 000 руб., 740 000 руб., 1 730 000 руб., 1 900 000 руб., 2 270 000 руб. соответственно.  Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 89,05%, 89,13%, 88,88%, 88,44%, 88,95%, 89,15%, 86,51%, 89,08%, 89,10 %, 89,10% соответственно.

В соответствии с отчетом от 07.07.2022г. №97/2022-О «об определении рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом Ассоциации Саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов – оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости                          с кадастровыми номерами 16:52:080101:159, 16:52:080101:160 по состоянию на 26.05.2017г. составляет 20 000 руб., 710 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 79,44%, 82,02% соответственно.
В соответствии с отчетом от 07.07.2022г. №98/2022-О «об определении рыночной стоимости земельного участка» (далее – Отчет 3), выполненным оценщиком ООО «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом Ассоциации Саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов – оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:3 по состоянию на 21.05.2021г. составляет 7 080 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,62%.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 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 На с.34-36 приведены данные о ценах предложений в количестве 15 единиц объектов –аналогов. Правила отбора аналогов, описанные Оценщиком на с.55 содержат критерий «подбирались аналоги, расположенные в промышленно-коммунальной зоне (в зоне ПК), удаленные от зоны жилой застройки города». Оценщик по данному критерию отказался от использования аналогов №1-№10 (с. 34-35). Однако, для земельных участков под индустриальную застройку фактор близости к жилой застройки является несущественным.

Все аналоги, представленные на с. 34-36, расположены в окружении промышленной зоны.Отказ от использования аналогов не обоснован. 
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Расположение объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Набережных Челнов

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 Объекты оценки несопоставимы по площади с объектами-аналогами (с.69-70 табл. 9, 10, 11).

Отличие в площадях для третьего объекта оценки составляет:

· с аналогом №1 – 10 000/1 114=8,97раз; 

· с аналогом №2 – 15 751/1 114=14,14 раза;

· с аналогом №3 – 13 129/1 114=11,78 раз;

· с аналогом №4 – 23 594/1 114= 21,18 раз.

Отличие в площадях для четвертого объекта оценки составляет:

· с аналогом №1 – 10 000/560=17,86 раз; 

· с аналогом №2 – 15 751/560=28,13 раза;

· с аналогом №3 – 13 129/560=23,44 раз;

· с аналогом №4 – 23 594/560= 42,13 раз.

Отличие в площадях для пятого объекта оценки составляет:

· с аналогом №1 – 10 000/292=34,25 раз; 

· с аналогом №2 – 15 751/292=53,94раза;

· с аналогом №3 – 13 129/292=44,96 раз;

· с аналогом №4 – 23 594/292= 80,8 раз.

Использование данных аналогов для расчета некорректно.
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. 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 На с. 27-28 приведены данные о ценах предложений в количестве 13 единиц объектов –аналогов. Правила отбора аналогов, описанные Оценщиком на с. 46 содержат критерий «подбирались аналоги, расположенные в промышленно-коммунальной зоне (в зоне ПК), удаленные от зоны жилой застройки города». Оценщик по данному критерию отказался от использования аналогов №1, №3 (с. 27). Однако, данные аналоги расположены в окружении промышленной зоны и имеют схожее местоположение с аналогами №11 и №13, принятыми к расчету. 
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Расположение объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Набережных Челнов
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Расположение аналогов №1 (кад. №16:52:090201:118), №3 (кад. №16:52:090106:192), 
№11 (кад. №16:52:100201:225)и №13 (кад. №16:52:090106:717) на карте г. Набережных Челнов
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 Объекты оценки несопоставимы по площади с объектами-аналогами (с.54, 55).

Отличие в площадях для первого объекта оценки составляет:

· с аналогом №1 – 51 193/52= 984,48 раз; 

· с аналогом №2 – 10 000/52= 192,3 раза;

· с аналогом №3 – 5 000/52= 96,15 раз.

Отличие в площадях второго объекта оценки с аналогом №1 составляет 51 193/2 110= 24,26 раз. 

Использование данных аналогов для расчета некорректно.
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. 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 На с.29-30 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.48). Оценщик ограничился изучением производственногосегмента земельных участков. Однако по данным только интернет ресурса - avito за период с 11.01.2021 по 09.05.2021дополнительно было обнаружено 17 объявлений о продаже земельных участков под промышленно-складское назначение категории земли населенных пунктов в г. Набережных Челнах, что полностью соответствует рынку объекта оценки.
	№ п/п
	Дата объявления
	Кадастровый номер ЗУ
	Разрешенное использование
	Цена, руб.
	Площадь Объекта кв. м
	Цена за 1 кв.м.

	1
	11.01.2021
	16:52:090106:272
	производственная деятельность
	5 685 351,00
	9 703,00
	585,9

	2
	11.01.2021
	16:52:090106:257
	под промышленные объекты
	6 732 421,00
	11 490,00
	585,9

	3
	11.01.2021
	16:52:090106:168
	под промышленные объекты
	17 578 125,00
	30 000,00
	585,9

	4
	11.02.2021
	16:52:100101:8
	для резервных площадей автопроизводства
	15 000 000,00
	26 507,00
	565,90

	5
	11.01.2021
	16:52:100101:8
	для резервных площадей автопроизводства
	16 000 000,00
	26 507,00
	603,60

	6
	18.01.2021
	16:52:020201:674
	обслуживание автотранспорта
	5 000 000,00
	1 770,00
	2 824,90

	7
	20.01.2021
	16:52:010303:348
	производственная деятельность
	1 990 000,00
	1 495,00
	1 331,10

	8
	18.01.2021
	16:52:090106:170
	под промышленные объекты
	3 500 000,00
	19 040,00
	183,80

	9
	23.01.2021
	16:52:100101:42
	под производственную базу
	1 400 000,00
	491,00
	2 851,30

	10
	28.01.2021
	16:52:090302:123
	земельный участок, предназначенный для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений материально-технического снабжения, сбыта и заготовок (под объект производственного назначения)
	15 500 000,00
	10 041,00
	1 543,70

	11
	08.02.2021
	16:52:090108:93
	земельный участок, предназначенный для размещения зданий, строений, сооружений материально-технического снабжения, сбыта и заготовок (под склады)
	6 200 000,00
	4 308,00
	1 439,20

	12
	10.02.2021
	16:52:060403:360
	для размещения автомобильной стоянки
	222 000 000,00
	29 945,00
	7 413,60

	13
	29.03.2021
	16:52:090106:170
	под промышленные объекты
	3 500 000,00
	19 040,00
	183,80

	14
	31.03.2021
	16:52:090201:118
	6.9 - склады (под производственные и административные здания, строения, сооружения)
	4 900 000,00
	4 687,00
	1 045,40

	15
	06.04.2021
	16:52:100201:253
	автомобилестроительная промышленность
	2 111 780,00
	12 683,00
	166,50

	16
	25.04.2021
	16:52:090201:118
	6.9 - склады (под производственные и административные здания, строения, сооружения)
	5 900 000,00
	4 687,00
	1 258,80

	17
	09.05.2021
	16:52:090201:118
	6.9 - склады (под производственные и административные здания, строения, сооружения)
	7 000 000,00
	4 687,00
	1 493,50

	 
	 
	 
	 
	 
	минимум
	183,80

	 
	 
	 
	 
	 
	максимум
	7 413,60

	 
	 
	 
	 
	 
	среднее
	1450,75


Среднее значение удельной стоимости данных земельных участков составило 1 450,75 руб. /кв.м. Оценщик не исследовал сегмент рынка, соответствующий объекту оценки в полном объеме. Перечень аналогов не полный. 
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.

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 ООО «НПО «РОСТАР» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:080101:31,  16:52:080101:32, 16:52:080101:33, 16:52:080101:80, 16:52:080101:78, 16:52:080101:4, 16:52:090201:109, 16:52:080101:21, 16:52:080101:19, 16:52:080102:18, 16:52:080101:159, 16:52:080101:160, 16:52:090202:3 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 /














