ПРОТОКОЛ №155
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                            «08» мая 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 Самойлов Антон    -   заместитель директора – главный технолог

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Секретарь Комиссии: Зяббаров Равиль   - заместитель начальника отдела кадастровой
                                       Нилевич                   оценки недвижимости Управления Росреестра
                                                                         по Республике Татарстан
Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:    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 ООО «Нижнекамская нефтебаза» на заседание Комиссии не явился
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Нижнекамская нефтебаза» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:041001:65, 16:53:000000:5, 16:53:041001:131, 16:53:041001:66, 16:53:041001:88, 16:53:041001:87, 16:53:041001:17 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 «Нижнекамская нефтебаза»
	16:53:041001:65
16:53:000000:5

16:53:041001:131

16:53:041001:66

16:53:041001:88

16:53:041001:87
16:53:041001:17
	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 23.04.2019г. (вх.№125-О) от ООО «Нижнекамская нефтебаза» (ОГРН: 1021602497510).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:041001:65, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, в районе Котловской гравийно-сортировочной фабрики, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объектов недвижимости», площадью 69 636 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. серия _____ №_________);

2) 16:53:000000:5, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, МО "г Нижнекамск", г.Нижнекамск, в районе Котловской гравийно-сортировочной фабрики, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железной дороги», площадью 69 440 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _____ №__________);

3) 16:53:041001:131, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения железной дороги», площадью 735 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _______ №________).
Заявителю на праве аренды принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:53:041001:66, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Нижнекамский муниципальный, г.Нижнекамск, в районе Котловской гравийно-сортировочной фабрики, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объектов недвижимости», площадью 5 459 кв.м. (договор аренды земельного участка К№ 16:53:041001:0066 от _________г. №________);

2) 16:53:041001:88, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под расширение существующей базы», площадью 2 120 кв.м. (договор аренды земельных участков К№ 16:53:041001:87 К№ 16:53:041001:88 от ________г. №__________);

3) 16:53:041001:87, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под расширение существующей базы», площадью 913 кв.м. (договор аренды земельных участков К№ 16:53:041001:87 К№ 16:53:041001:88 от 29.04.2010г. №01-10-73);

4) 16:53:041001:17, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения объекта под складирование инертных материалов», площадью 8 258 кв.м. (договор аренды земельного участка К№ 16:53:041001:17 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 16:53:041001:65, 16:53:000000:5, 16:53:041001:131, 16:53:041001:66, 16:53:041001:88, 16:53:041001:87, 16:53:041001:17 составляет 64 977 351,60  руб.;  64 036 661,10  руб.;  406 910,70 руб.;   2 979 576,79 руб.;   2 017 752,40 руб.; 865 779,64 руб.; 7 633 447,46 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 02.04.2019г. №2775 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Нижнекамск» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Советник» Шайдуллиным Р.Ф., являющейся членом Ассоциации СРО «Национальная коллегия специалистов – оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:041001:65, 16:53:000000:5, 16:53:041001:131, 16:53:041001:66, 16:53:041001:88, 16:53:041001:87, 16:53:041001:17 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 25 370 000 руб.; 25 305 000 руб.; 323 000 руб.; 2 401 000 руб.; 933 000 руб.; 402 000 руб.; 3 632 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 60,96%; 60,48%; 20,62%; 19,42%; 53,76%; 53,57%; 52,42% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки № 1.

В соответствии с п.8 ФСО №1:

«п.8. Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки». 
 При расчете корректировок для объектов аналогов и объекта оценки на стр.51-52, Оценщик ссылается на справочник Лейфера Л.А. «Земельные участки», 2016 г. При этом дата оценки – 01.01.2015 г. То есть опять используется неактуальная на дату оценки информация. При этом какой-либо анализ соответствия данных справочника рыночным данным не осуществлен. 

2. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3.
В соответствии с п.10 ФСО №3:

«п.10. В приложении к отчету об оценке должны содержаться копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, а также документы технической инвентаризации, заключения экспертиз, а также другие документы по объекту оценки (при их наличии).»
В приложении отсутствуют копии документов, предоставленных Заказчиком:

- Выписка из ЕГРН;

- Свидетельство о государственной регистрации права;

- Кадастровый паспорт;

- Фотографии объекта оценки.

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 №1, 2, 3, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, так для всех объектов оценки оценщиком использованы одни и те же объекты-аналоги. Стоит обратить внимание, что аналоги различны по площади между собой вплоть до 94 раз. Так площади с объектами-аналогов разниться от 2 до 262 раз.

Необходимо подобрать для каждого объекта оценки аналоги в индивидуальном порядке, т.к. объекты различны не только по площади, но и месторасположению и назначению.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
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 «Нижнекамская нефтебаза» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:53:041001:65, 16:53:000000:5, 16:53:041001:131, 16:53:041001:66, 16:53:041001:88, 16:53:041001:87, 16:53:041001:17 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.Н. Зяббаров/

