
ПРОТОКОЛ №84
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                          «08» июля 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 в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии: Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора филиала

                                Ильгамович                  ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
Республике Татарстан

                        Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                        Викторович                оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Васильевское АТП» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Васильевское АТП» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:341 его 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 «Васильевское АТП» 
	16:20:010155:341  
	установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена его кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 14.06.2022г. (вх.№97-О) от ООО «Васильевское АТП» (ОГРН: 1101673001374).

Заявителю на праве собственности (договор купли-продажи на аукционе недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности _____________г. №_________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:341, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО "пгт Васильево", пгт Васильево, ул. Гайдара, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Предприятия, магазины оптовой и мелкооптовой торговли», площадью 15 707 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:341 составляет 35 442 531,36 руб.
В соответствии с отчетом от 25.05.2022г. №1109-20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 15 707 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: Предприятия, магазины оптовой и мелкооптовой торговли, адрес (местонахождение) участка: установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, Зеленодольский муниципальный район, МО «пгт Васильево», ул.Гайдара» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:341 по состоянию на 06.09.2021г. составляет 13 805 600 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,05 %.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости».

Согласно ПЗЗ муниципального образования «Поселок городского типа Васильево» Зеленодольского муниципального района Республики Татарстан земельный участок с кадастровым номером 16:20:010155:341 расположен в зоне КО (зона коммунальных объектов).
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Зона коммунальных объектов КО выделена для размещения объектов коммунального обслуживания селитебных территорий.

Основные виды разрешенного использования недвижимости: -объекты бытового обслуживания; -учреждения жилищно-коммунального хозяйства; -сооружения для хранения транспортных средств; -предприятия автосервиса; -отделения, участковые пункты полиции; -пожарные части; -ветлечебницы.

Условно разрешенные виды использования: -предприятия, магазины оптовой и мелкооптовой торговли; -рынки промышленных товаров; -магазины; -временные торговые объекты.

На с.110 при анализе НЭИ Оценщик указал, что наиболее эффективное использование объектов оценки связано с его текущим использованием. Текущее использование – шиномонтаж. 

Соответственно, анализ рынка должен быть проведен в сегменте рынка земельных участков допускающих размещение объектов обслуживания автотранспорта. Согласно ПЗЗ пгт Васильево данное использование допустимо в следующих зонах:

- «Многофункциональная общественно-деловая зона Д1»,

- «Ж3. Зона застройки многоквартирными жилыми домами средней этажности (до 5 этажей.)»,

-«Ж2. Зона застройки блокированными жилыми домами»,

-«П3. Зона производственно-коммунальных объектов III класса опасности»,

- «П4. Зона производственно-коммунальных объектов IV класса опасности.»,

-«П5. Зона производственно-коммунальных объектов V класса опасности».

Однако в разделе 3.2 «Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки» на с. 33 оценщик отнес оцениваемый участок исключительно только под придорожный сервис. Выбор сегмента рынка не обоснован.
2. 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».

2.1 В таблице 21 на с. 107-109 представлено обоснование применения аналогов для дальнейших расчетов. При этом одним из критериев является отсутствие строений (с.108). Однако аналог, принятый к расчету (с.119) на своей территории имеет КПП, ж/д ветку, что противоречит вышеуказанному критерию выбора аналогов.

Оценщик (Таблица 21 с.107) не указывает на критерии, по которым он выбрал аналоги, он ограничился комментарием «Применяется в качестве аналога».
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 Копия скриншотов объявлений представлены для аналогов, принятых к расчету (с.119-120). Для других аналогов скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить представленные Оценщиком их характеристики.

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

             Асхадуллин И.И.  –  против


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

- отклонить заявление ООО «Васильевское АТП» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:20:010155:341 его 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/













