
ПРОТОКОЛ №12
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «11» января 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

                                  Мерзакреев Рустэм –  заместитель министра земельных и имущественных

                                   Рауфович                      отношений Республики 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

Батршин Роман          - заместитель председателя Комитета земельных и

Ринатович                     имущественных отношений Исполнительного  

                           комитета муниципального образования г.Казани

                                   Пирсова Ольга          - представитель ООО «ЭГИДА+»

                                   Николаевна                  

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «ЭГИДА+» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280714:124, 16:50:280714:126, 16:50:280714:128, 16:50:280714:127 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 «ЭГИДА+»
	16:50:280714:124

16:50:280714:126 16:50:280714:128 16:50:280714:127
	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 14.12.2018г.     (вх.№1144-О) от ООО «ЭГИДА+» (ОГРН: 1021603060214).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:280714:124, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул. Красноборская 2-я ( литеры А, А1, А2, А3, А4, А5, а3, Б, Б1, Б3, Б4, В, В1, Г, Г1, Д, Е, Е1, е, Ж, З, И, К, Л, М), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Под комплексом недвижимого имущества (поролоновый завод), железнодорожной веткой ( подъездной путь)», площадью 38617 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _____ №_________);
2) 16:50:280714:126, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул. Красноборская 2-я, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под железнодорожную ветку (подъездной путь)», площадью 1712 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _____ №_____);
3) 16:50:280714:128, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, жилой массив Калининский, ул. Красноборская 2-я, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных помещений», площадью 80862 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия ______ №__________);
4) 16:50:280714:127, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Кировский район, жилой массив Калининский, ул. Красноборская 2-я, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для размещения производственных помещений», площадью 6166 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия ______ №________).
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 16:50:280714:124, 16:50:280714:126, 16:50:280714:128, 16:50:280714:127 составляет 126 415 838,86 руб., 5 712 652,96 руб., 273 239 975,58 руб., 20 102 639,84 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 22.11.2018г. №09/1-2018-н «Об определении рыночной стоимости земельных участков в количестве 4 единиц  с кадастровыми номерами 16:50:280714:124, 16:50:280714:126, 16:50:280714:128, 16:50:280714:127, общей площадью 127 357 кв.м,  расположенных по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, Кировский район,  ул.Красноборская 2-я» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Ханнановым Р.Б., являющимся членом ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков, рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280714:124, 16:50:280714:126, 16:50:280714:128, 16:50:280714:127 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 56 380 000 руб., 4 110 000 руб., 101 890 000 руб., 12 580  000 руб., соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 55,40%, 28,05%, 62,71 %, 37,42% соответственно. 
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1.Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3: «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».

Нумерация объектов-аналогов в расчетных таблицах (с.78-87 отчета) не соответствует нумерации, представленной в Приложении №3 к отчету, что вводит в заблуждение и затрудняет воспроизведение расчетов. Расчетные таблицы (в количестве 4 шт), представленные на с.78-87 отчета имеют один и тот же номер.

Строка 3 и строка 5 таблицы 7.1.2 (с. 78, с.79, с.82, с.84) «Цена предложения, руб. / м2» и «Цена предложения с учетом скидки на торг, руб./м2» содержат некорректные значения по объектам-аналогам, явно несоответствующие указанным единицам измерения.

Отсутствует описание объектов-аналогов относительно их застройки и имеющихся зданий и сооружений и влияния их на цену, хотя приложенные материалы (Приложение №3) указывают на наличие среди объектов-аналогов застроенных и благоустроенных земельных участков. Этот факт не нашел своего отражения в расчетах стоимости объекта оценки.

Поправка на «вид предлагаемого права» применена оценщиком некорректно. В частности, из текста объявления объекта-аналога №1 из таблицы 7.1.2 со стр. 78 (в Приложении №3 данный аналог представлен под № 3 (с.171 отчета)) и объекта-аналога №4 (№13 в Приложении №3) не следует, что передается право аренды, о чем указывает оценщик в строке 16 таблицы 7.1.2 со с.78. Соответственно, корректировка к ценам аналогов применена некорректно.

По принятой оценщиком градации местоположения объект оценки некорректно отнесен к промышленной зоне (строка 20 таблицы 7.1.2 со с.78, со с.82, со с.84, со с.86), хотя объект оценки расположен в непосредственной близости к крупному жилому массиву Аракчино Кировского района, а не в организованной промышленной зоне. Соответственно, исходя из матрицы коэффициентов (таблица 5.4.6.2 со с.54) применены некорректные корректировки к ценам объектов-аналогов.

Строка 3 т.7.1.2 со с.78 и т. 7.1.2 со с. 83 содержит некорректное значение общей стоимости объекта-аналога №4 (45 000 000), тогда как представленная в Приложении скрин-копия текста объявления указывает на цену 30 000 000 (с.187 отчета). Никаких пояснений расхождения или предшествующей корректировки цены оценщик не приводит.

2.Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.12 ФСО №3 – «Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов настр.93-154 не подписаны уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.

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 земельного участка.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

             Мерзакреев Р.Р. -     против

             Самойлов А.В.  -     против


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

- отклонить заявление ООО «ЭГИДА+» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:280714:124, 16:50:280714:126, 16:50:280714:128, 16:50:280714:127 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/

