
ПРОТОКОЛ №12
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «15» января 2021г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП 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:   Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Представитель заявителя ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:601, 16:45:040103:597, 16:45:040103:592, 16:45:040103:607, 16:45:040103:599, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:55:010308:68, 16:56:010136:285, 16:56:010136:283, 16:44:010152:47, 16:51:012201:321, 16:51:011501:15 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 «Управляющая компания «Татбурнефть»  
	16:45:040103:601, 16:45:040103:597, 16:45:040103:592, 16:45:040103:607, 16:45:040103:599, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:55:010308:68, 16:56:010136:285, 16:56:010136:283, 16:44:010152:47, 16:51:012201:321, 16:51:011501:15 
	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 25.12.2020г. (вх.№416-О) от ООО «Управляющая компания «Татбурнефть» (ОГРН: 1081644000492).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:45:040103:601, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/10, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 2 078 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);
2) 16:45:040103:597, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 16 372 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

3) 16:45:040103:592, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 23 671 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

4) 16:45:040103:607, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/12, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 5 255 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

5) 16:45:040103:599, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 11 425 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

6) 16:45:040103:603, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 4 527 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);
7) 16:45:040103:594, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ризы Фахретдина, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 21 211 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);
8) 16:45:040103:591, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, ул. Ризы Фахретдина, з/у 51/8, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная база», площадью 6 325 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

9) 16:55:010308:68, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул. Вагапова, д. 85 а, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «база производственного обслуживания», площадью 21 071 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

10) 16:56:010136:285, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г. Нурлат, ул. Советская, 130Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 39 722 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

11) 16:56:010136:283, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Нурлатский муниципальный район, г. Нурлат, ул. Советская, 130/7, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для производственных целей», площадью 8 386 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

12) 16:44:010152:47, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г Азнакаево, ул. Шоссейная, д. 2, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для эксплуатации и обслуживания», площадью 28 692 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

13) 16:51:012201:321, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул. Чайковского, д. 3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «База производственного обслуживания», площадью 21 665 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________);

14) 16:51:011501:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Лениногорский муниципальный район, г.Лениногорск, ул.Чайковского, дом 53, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности», площадью 18 348 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________ г. серия _______ №________).
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 16:45:040103:601, 16:45:040103:597, 16:45:040103:592, 16:45:040103:607, 16:45:040103:599, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:55:010308:68, 16:56:010136:285, 16:56:010136:283, 16:44:010152:47, 16:51:012201:321, 16:51:011501:15 составляет 4 548 845,90 руб., 36 771 581,76 руб., 51 390 924,55 руб., 11 292 049,10 руб., 25 079 817,25 руб., 9 743 778,99 руб., 45 834 213,57 руб., 13 976 479 руб., 23 749 966,94 руб., 44 674 936,18 руб., 9 585 030,28 руб., 32 059 580,04 руб., 33 300 621,55 руб., 27 540 164,52 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 18.12.2020г. № 299/1-20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, ул.Ризы Фахретдина» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:601, 16:45:040103:597, 16:45:040103:592, 16:45:040103:607, 16:45:040103:599, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 068 600,00 руб., 7 056 900,00 руб., 9 983 500,00 руб., 2 702 200,00 руб., 4 818 600,00 руб., 2 327 900,00 руб., 8 945 900,00 руб., 3 252 500,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 76,51%, 80,81%, 80,57%, 76,07%, 80,79%, 76,11%, 80,48%, 76,73% соответственно.
В соответствии с отчетом от 21.12.2020г. № 299/2-20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:51:012201:321, 16:51:011501:15, 16:55:010308:68, 16:56:010136:285, 16:56:010136:283, 16:44:010152:47 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 260 400,00 руб., 6 148 800,00 руб., 6 230 000,00 руб., 11 377 500,00 руб., 2 582 800,00 руб., 8 218 200,00 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 78,20 %, 77,67%, 73,77%, 74,53%, 73,05%, 74,37% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 выявлено следующее:

1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

1.1 В отношении объектов-аналогов (с. 41-43) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.
1.2 Аналог №6 (с.98) расположен на территории производственной базы ООО "СТРОЙ-БАЗА ТЗБ". Оценщик никак не подтвердил отсутствие построек не данном участке.

1.3 Аналог № 5 (с.98) не имеет адреса внутри г. Альметьевск. Оценщик не представил точное местоположение данного аналога.
1.4 Оценщик необоснованно отказался от корректировки на местоположение внутри города (с. 77). Объект оценки расположен в непосредственной близости от центра г. Альметьевск.
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Аналог №6 (с.98) на окраине города база ТБЗ, аналог №1 (с.96) и №3 (с.97) база Техснаб, аналог №2 возле кольца СУ-5 (с.96) аналог №4 ул. Объездная около «Каменного Двора» (с.97). Расположения аналогов указаны приблизительно по описанию в тесте объявлений.
Оценщик не обосновал рыночными данными применимость данных аналогов без корректировки.

Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых объектов.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

1.1 Аналоги, используемые для обоснования срока изменения цены на с.68 относятся к другому сегменту рынка – для размещения АЗС (сегмент придорожный сервис).

1.2 Аналоги, используемые для расчета корректировки на наличие твердого покрытия (с.70-71) имеют различия по местоположению. Условие парных продаж «различие только по одному признаку» (с.70) не соблюдается.

1.3. Аналог №1 (с.90) имеет площадь 1 000 кв.м. которая отличается от площади объекта оценки (21 665 кв.м) в 21 раз. Аналог№ 3 (с.97) отличается по площади от объекта оценки (39 722  кв.м) в 17 раз. Аналоги не сопоставимы по площади.
2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

2.1 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 63-65) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

Вывод: Представленный Отчет 2 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых объектов.

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 «Управляющая компания «Татбурнефть» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:45:040103:601, 16:45:040103:597, 16:45:040103:592, 16:45:040103:607, 16:45:040103:599, 16:45:040103:603, 16:45:040103:594, 16:45:040103:591, 16:55:010308:68, 16:56:010136:285, 16:56:010136:283, 16:44:010152:47, 16:51:012201:321, 16:51:011501:15 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/
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