
ПРОТОКОЛ №162
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «09» декабря 2022г.












                              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.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                              Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО Специализированный застройщик «ДОМКОР» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО Специализированный застройщик «ДОМКОР» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070307:1922, 16:52:070301:74, 16:52:050101:52, 16:52:070307:6613, 16:52:040201:885, 16:52:020601:212, 16:52:030401:862, 16:30:010803:90, 16:52:020305:307, 16:45:050112:1467 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 Специализированный застройщик «ДОМКОР»       
	16:52:070307:1922, 16:52:070301:74, 16:52:050101:52, 16:52:070307:6613, 16:52:040201:885, 16:52:020601:212, 16:52:030401:862, 16:30:010803:90, 16:52:020305:307, 16:45:050112:1467
	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 24.11.2022г. (вх.№197-О) от ООО Специализированный застройщик «ДОМКОР» (ОГРН: 1041616027298).

Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:070307:1922, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, 63 микрорайон, за проспектом Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения многоэтажной жилой застройки (для размещения придомовой территории многоэтажной жилой застройки (дополнительный земельный участок с целью организации гостевой стоянки автотранспортных средств, под площадки детские, спортивные, хозяйственные, отдыха и благоустройство, без права капитальной застройки)», площадью 13 218 кв.м. (договор аренды земельного участка №__________ от ___________г.);
2) 16:52:070301:74, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, в районе д.12 (бассейн «Олимпийский») по проспекту Автозаводский, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «4.1-деловое управление», площадью 20 000 кв.м. (договор аренды земельного участка №_________ от __________г.);

3) 16:52:050101:52, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Чулман, в районе Майдана, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство делового центра (офисы)», площадью 7 520 кв.м. (договор передачи прав и обязанностей №_____от __________г. по договору аренды земельного участка №__________ от ___________г.);

4) 16:52:070307:6613, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, проспект Яшьлек, 6А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Обслуживание жилой застройки», площадью 8 247 кв.м. (договор аренды земельного участка №___________ от _________г.);

5) 16:52:040201:885, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, проспект Чулман в районе кладбища, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения (административное здание)», площадью 3 648 кв.м. (договор аренды земельного участка №_________ от ___________г.);

6) 16:52:020601:212, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Замелекесье, 22 микрорайон, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под жилую застройку (участок №5)», площадью 151 594 кв.м. (договор уступки права аренды земельного участка №________ от _________г.);
7) 16:52:030401:862, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, Сармановский тракт, в районе 17А-III, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «4.9 - обслуживание автотранспорта (автомобильная стоянка на отдельном земельном участке) без права капитальной застройки», площадью 1 835 кв.м. (договор аренды земельного участка №____________ от ________г.).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:30:010803:90, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г. Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для жилищного строительства», площадью 374 186 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №_____________);
9) 16:52:020305:307, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, земли Агролицея-76, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома 6 этажей и выше с использованием первых этажей под объекты торговли, бытового обслуживания, связи, детские сады, аптеки, раздаточные пункты молочных кухонь, банки (отделения банков), офисные помещения, иные объекты образования, здравоохранения, социального обеспечения, культуры и спорта, направленные на удовлетворение потребностей жителей данной территории», площадью 60 275 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №_____________);
10) 16:45:050112:1467, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, пр-кт. Строителей, 76, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «многоквартирные жилые дома в 5-9 этажей», площадью 7 695 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)» 16:52:070307:1922, 16:52:050101:52, 16:52:040201:885, 16:52:020601:212, 16:52:030401:862, 16:30:010803:90, 16:52:020305:307 составляет 52 332 441,24 руб., 30 944 198,4 руб., 14 621 366,4 руб., 525 306 560,68 руб., 7 594 899,85 руб., 1 220 568 538,98 руб., 210 158 431,5 руб. соответственно.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070301:74, 16:52:070307:6613, 16:45:050112:1467 составляет 80 897 600 руб., 28 608 430,65 руб., 25 404 503,85 руб. соответственно. 
В соответствии с отчетом от 03.11.2022г. № 0311202278Д «Об оценке земельных участков» (далее – Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Губановой Е.В., являющейся членом Ассоциации саморегулируемая организация оценщиков «Сводный Оценочный Департамент», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070307:1922, 16:52:070301:74, 16:52:050101:52, 16:52:040201:885, 16:30:010803:90 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 19 456 896 руб., 35 600 000 руб., 16 634 240 руб., 8 744 256 руб., 520 866 912 руб. соответственно, рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070307:6613 по состоянию на 19.10.2020 составляет 16 667 187 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020601:212 по состоянию на 25.06.2015 составляет 2 075 321 186 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030401:862 по состоянию на 04.08.2015 составляет 3 011 235 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020305:307 по состоянию на 15.06.2015 составляет 96 259 175 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:050112:1467 по состоянию на 16.11.2018г. составляет 16 267 230 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 62,82 %, 55,99%, 46,24%, 40,20%, 57,33%, 41,74%, 60,49%, 60,35%, 54,20%, 35,97% соответственно.
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 Оценщик при корректировке на дату сделки (с.73) использовал расчетный уровень инфляции между датой предложения аналогов и датой оценки, рассчитанный при помощи инфляционных калькуляторов сайт (https://xn----ctbjnaatncev9av3a8f8b.xn--p1ai/ инфляционные-калькуляторы).

Инфляция в России, как и во многих странах, рассчитывается на основе индекса потребительских цен на товары и услуги. Таким образом, корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Выбор данного источника корректировки не обоснован.

1.2 В отношении объектов-аналогов №1 -№3 (с. 108-109) не возможно определение их точного местоположения (указана только улица или наименование поселка) и как следствие невозможно подтвердить их ценообразующие параметры – право собственности, отсутствие строений, близость к первой линии и т.д. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

1.3 Оценщик при корректировке на ВРИ использовал данные Сборника рыночных корректировок (СРК-2014), под редакцией канд. техн. наук Е. Е. Яскевича (с.74). При этом дата оценки для объекта с кад№16:52:070307:6613 является 19.10.2020 (Таблица 37с.85), для объекта с кад№16:45:050112:1467 является 16.11.2018 (Таблица 43 с.97). Использование устаревших данных не допустимо без обоснования их актуальности. Например, величина выше приведенной корректировки по данным на 2014 год (Таблица 21с.75) составляет 0,594. Но по данным более свежего справочника под ред. Лейфера за 2018 г. аналогичная корректировка составит 1,01.
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Величина данной корректировки для объектов оценки №16:45:050112:1467 и №16:52:070307:6613 не обоснована.

Кроме того, применение корректировки на ВРИ допускается только при отсутствии аналогов с требуемым ВРИ на что указывает сам Оценщик (с.62).

[image: image2.emf]
Однако данное правило было использовано только для объектов оценки №1, №4, №6, №7, №9 (Таблица 21 с.75). Для других объектов оценки Оценщик использовал аналоги без данной корректировки, т.е. с идентичным ВРИ (Таблица 5 с.59). Нарушен принцип единообразия применяемой методологии оценки.

1.3 Оценщик использовал корректировку на местоположение (с.75), Величина корректировки получена на сравнении средних зарплат работников органом местного самоуправления. Ценообразущий фактор – местоположение является интегральным включающим в себя множество показателей, которые определяют коммерческую привлекательность того или иного местоположения объекта (численность населения, уровень безработицы, инвестиционный потенциал района, удаленность от регионального центра и т.д.)

Данная корректировка применена без учета всех факторов, входящих в понятие - местоположение.

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 Аналоги (Таблица 39 с.89) имеет отличия по площади от объекта оценки с кад № 16:30:010803:90 аналог №1 в 151 594/3 500=43 раз, аналог №2 в 151 594/4 000=38 раз, аналог №3 в 151 594/2 234=68 раз. 

Аналоги (Таблица 41 с.93) имеет отличия по площади от объекта оценки с кад № 16:52:020601:212 аналог №1 в 374 186 /3 200=117 раз, аналог №2 в 374 186 /800=468 раз, аналог №3 в 374 186 /400=935 раз.
Данные аналоги несопоставимы по площади.
2.2 Аналоги №1-№3 (с.105-107) согласно кадастровой карте имеют на своей территории строения. Оценщик не обосновал их отсутствие на дату оценки.
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Территория аналога №1 кад № 16:52:020607:102
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Территория аналога №2 кад № 16:52:040301:7641
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Территория аналога №3 кад № 16:52:100102:40

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 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.105-109) которые были использован в расчетах. Для других аналогов (с.57, с.59) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

4. 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».

4.1 На с. 57, с.59 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 и 7 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы по 3 аналога (с.58, с.59). При выборе аналогов Оценщик использовал критерий удельной стоимости «т.к. удельный показатель цены предложения данного объекта является нижней/верхней границей удельных цен предложений по рынку земельных участков в целом.». Величина удельной стоимости сама зависит ценообразующих факторов и не может использоваться в ее качестве. Выбор и отказ от аналогов не обоснован конкретными ценообразующим факторами для каждого аналога.

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:

             Костин А.П.          –  против


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

- отклонить заявление ООО Специализированный застройщик «ДОМКОР» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070307:1922, 16:52:070301:74, 16:52:050101:52, 16:52:070307:6613, 16:52:040201:885, 16:52:020601:212, 16:52:030401:862, 16:30:010803:90, 16:52:020305:307, 16:45:050112:1467 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/













