
ПРОТОКОЛ №303
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «22» ноября 2019г.












                              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
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:    Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                   Витальевич                   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:

                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

Заявитель АО «Эссен Продакшн АГ» на заседание Комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от АО «Эссен Продакшн АГ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070307:27, 16:52:070307:37, 16:52:070307:36 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

	АО «Эссен Продакшн АГ»     
	16:52:070307:27, 16:52:070307:37, 16:52:070307:36 
	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 30.10.2019г.          (вх.№408-О) от АО «Эссен Продакшн АГ» (ОГРН: 1021606952553).
Заявитель в соответствии с договорами аренды является арендатором земельных участков с кадастровыми номерами:

1) 16:52:070307:27, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны вдоль пр.Яшьлек между автостоянками «Хормэт» и «Денис-Д», категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под автостоянку», площадью 12 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______г. №_______________);

2) 16:52:070307:37, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство гаражей», площадью 20 694 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_______________);

3) 16:52:070307:36, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, вдоль проспекта Яшьлек, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство гаражей», площадью 8 000 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 16:52:070307:27, 16:52:070307:37, 16:52:070307:36 составляет 20 468 160 руб., 35 074 053,66 руб., 13 660 480 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 07.10.2019г. №104/2019-О «Об определении рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:52:070307:27, 16:52:070307:37, 16:52:070307:36» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Лызловым П.А., являющимся членом некоммерческого партнерства Ассоциация СРО «Национальная коллегия специалистов-оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070307:27, 16:52:070307:37, 16:52:070307:36 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 10 428 000 руб., 17 983 086 руб., 7 904 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 49,05 %, 48,73%, 42,14% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

На стр.33-34, 56 Отчета Оценщик применяет к объектам-аналогам «корректировку на изменение цен во времени» для приведения цены предложения к дате оценки. В качестве источника информации об изменении цен предложений за определенный период используется информация с сайта Росриелт. В качестве базы расчета из источника используются данные таблицы «Цены на недвижимость в России…» (стр.74-77). Оценщик не приводит исследование на предмет соответствия динамики стоимости земли в целом по России с динамикой стоимости земли в г. Набережные Челны. Средняя цена за участки в России является укрупнённым показателем без учета местоположения участка и его вида разрешенного использования, что может привести к неверному индексу цени и как следствие к искажению стоимости.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3, согласно которому: 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».

Аналог №3 с кадастровым №16:52:090102:128 имеет вид разрешенного использования «Обеспечение научной деятельности» (стр. 69), а на стр. 59 оценщик указывает, что участок предназначен «Под торговый комплекс (объект торговли, гостевые автостоянки)». 
В отношении аналогичного объекта №1 некорректно применена корректировка на площадь. Площадь аналогичного объекта №1 принята оценщиком к расчету в размере 15 800 кв.м. и исходя из нее рассчитана поправка. При этом данный объект состоит из 7 земельных участков с разными площадями, которые являются самостоятельными объектами кадастрового учета и сделок. 

	Кадастровый номер
	Площадь, кв.м

	16:52:030603:2003
	1000

	16:52:030603:2597
	4000

	16:52:030603:2445
	5000

	16:52:030603:2467
	950

	16:52:030603:2465
	1500

	16:52:030603:2466
	1500

	16:52:030603:2464
	1850


Указанное обстоятельство приводит к искажению стоимости оцениваемых земельных участков.

3.Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки с кад.№ 16:52:070307:36 имеет общую площадь 8000 кв.м, при этом (стр.61): 

Аналог №3 в 6 раз больше (47665 кв.м).

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.  
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

             Самойлов А.В. -     против


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

- отклонить заявление АО «Эссен Продакшн АГ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070307:27, 16:52:070307:37, 16:52:070307:36 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/

