
ПРОТОКОЛ №96
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                    «08» февраля 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

Заявитель ООО «Сапфир» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «ТатГазСервис» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250701:1, 16:50:150106:6, 16:50:060502:7, 16:50:171301:703, 16:50:320305:3, 16:50:150106:128, 16:50:060502:218, 16:50:320305:22 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 «ТатГазСервис»     
	16:50:250701:1, 

16:50:150106:6, 

16:50:060502:7, 16:50:171301:703, 16:50:320305:3, 16:50:150106:128, 16:50:060502:218, 16:50:320305:22 
	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 25.01.2019г. (вх.№31-О) от ООО «ТатГазСервис» (ОГРН: 1161690176790).
Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №__________) принадлежит здание, назначение: «нежилое», с кадастровым номером 16:50:250701:8, расположенное на земельном участке с кадастровым номером 16:50:250701:1 по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Сибирский тракт, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство автомобильной газозаправочной станции», площадью 840 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ______г. №__________).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:150106:6, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Ноксинский спуск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «автозаправочные станции», площадью 1 500 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________г. №16__________);

2) 16:50:060502:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Гвардейская, 54б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «строительство АГЗС», площадью 1 370 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________г. №__________);

3) 16:50:171301:703, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Оренбургский Тракт, 213, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здание (автозаправочная станция)», площадью 2 249 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от ________г. №_______________);

4) 16:50:320305:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, п. Щербаково, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под строительство автомобильной газозаправочной станции», площадью 980 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _______г. №_______________).

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

1) 16:50:150106:128, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Ноксинский Спуск, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение многотопливной (бензин, газ) автомобильной заправочной станции», площадью 991 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________г. №__________, договор аренды земельного участка №________ от __________ г.);
2) 16:50:060502:218, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул. Гвардейская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «автозаправочная станция», площадью 1 101 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________г. №________, договор аренды земельного участка №__________ от ____________г.);

3) 16:50:320305:22, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Авиастроительный район, п.Щербаково, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства многотопливной (бензин, газ) автомобильной заправочной станции», площадью 1 275 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________г. №____________, договор аренды земельного участка №________ от ___________г.).
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 16:50:250701:1, 16:50:150106:6, 16:50:060502:7, 16:50:171301:703, 16:50:320305:3, 16:50:150106:128, 16:50:060502:218, 16:50:320305:22 составляет 6 642 115,20руб., 11 574 195 руб., 11 104 178,80 руб., 17 578 791,23 руб., 6 786 117,80 руб., 7 654 236,25 руб., 8 941 991,70 руб., 8 821 533,75 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 19.04.2018г. №18-К1 «Об определении рыночной стоимости 8 земельных участков, общей площадью 10 306 кв.м.» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оценка.Онлайн» Тышкевичем Е.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Деловой союз оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250701:1, 16:50:150106:6, 16:50:060502:7, 16:50:171301:703, 16:50:320305:3, 16:50:150106:128, 16:50:060502:218, 16:50:320305:22 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 4 110 000 руб., 6 680 000 руб., 6 100 000 руб., 8 950 000 руб., 3 510 000 руб., 4 840 000 руб., 4 910 000 руб., 4 560 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 38,12%, 42,29%, 45,07%, 49,09%, 48,28%, 36,77%, 45,09%, 48,31% соответственно.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. 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». 

1.1 Объекты-аналоги не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по площади.

Так, на стр.88-101 оценщиком подобраны для всех земельных участков одни и те же объекты-аналоги. 

Несмотря на то, что площадь оцениваемых объектов колеблется в интервале от 840 кв. м. до 2249 кв. м. и фактически относятся к различным классам земельных участков, оценщик использует одни и те же объекты аналоги. 

Кроме того, оценщик не разбивает объекты оценки на подгруппы по месторасположению, хотя расположение участков различны. Таким образом для всех земельных участков подобраны аналоги находящиеся в Приволжском районе, Московском районе, пос.Самосырово 

По этой причине проведенный расчет не может быть корректным, так как некоторые объекты оценки и объекты аналоги из выборки различаются по местоположению.

1.2 Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по виду разрешенного использования.

Объект оценки – земли населенных пунктов – «под строительство АЗС». Однако:

Аналог 5 промышленного назначения (стр.138).

Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналога не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

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

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
В нарушении данной нормы на фото-образах Аналогов на стр.138,140) отсутствует информация о дате выставления Аналогов на продажу. 

Кроме того, в нарушение указанной нормы, фото-образы Аналогов на стр.138-140 нечитабельны, проверить факт достоверности предложений, указанные оценщиком, не представляется возможным.
3. В соответствии №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998, ст. 21.1 с 1 апреля 2018 года оценщик должен иметь квалификационный аттестат. Только при его наличии специалист сможет осуществлять оценочную деятельность.

В нарушение указанной нормы в представленном Отчете отсутствует квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

Вывод:

Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их 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 «ТатГазСервис» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250701:1, 16:50:150106:6, 16:50:060502:7, 16:50:171301:703, 16:50:320305:3, 16:50:150106:128, 16:50:060502:218, 16:50:320305:22 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/

