ПРОТОКОЛ №332
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «20» декабря 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра по Республике Татарстан
Секретарь Комиссии: Муртазина Резида – главный специалист - эксперт отдела кадастровой
                                       Камилевна                 оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

Место проведения: Республика Татарстан, 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

                           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
                                   Залялиев Искандар   - представитель по доверенности АО «Холдинговая 
                                   Фидаилевич                 компания«Татнефтепродукт»
                                   Маннапов Раиль     -   представитель по доверенности АО «Холдинговая 
                                   Фаргатович                  компания«Татнефтепродукт»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от АО «Холдинговая компания «Татнефтепродукт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170604:212 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

	АО «Холдинговая компания «Татнефтепродукт»
	16:50:170604:212
	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 09.12.2019г. (вх.№461-О) от АО «Холдинговая компания «Татнефтепродукт» (ОГРН: 1021602826035).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:170604:212, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул.Южно-Промышленная, д.3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «предприятия общественного питания», площадью 609 кв.м.

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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170604:212 составляет 4 729 908,12 руб. 

В соответствии с отчетом от 29.11.2019г. №1056/164-19 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером: 16:50:170604:212» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая Консалтинговая Фирма» Зайнуллиной А.Э., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170604:212 по состоянию на 20.02.2015г. составляет 4 596 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 2,83 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п. 8 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому «…Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения:

ж) описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного объекта оценки (при наличии)».

В нарушение указанной нормы в отчете не представлена информация о балансовой стоимости объекта недвижимости, принадлежащего юридическому лицу.

2. Нарушен п. 5 Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому: «При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании на оценку не указано иное. В случае не проведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с не проведением осмотра».

На с.8 указано, что «Натурный осмотр не производился, так как оценка является ретроспективной». В нарушение указанной нормы в отчете отсутствуют допущения и ограничения, связанные с не проведением осмотра.

3. Нарушен пп. д п.11 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы».
Предусмотренные указанной нормой основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы, не представлены для сегмента рынка, к которому относится объект оценки.

В анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений включены объекты из разных сегментов рынка. Анализ текстов объявлений, представленных в таблице 12.3 на с. 42-47 выявил наличие на отдельных земельных участках объектов капитального строительства, влияющих на цену (объекты с №п/п 2, 16, 18, 19), что приводит к искажению результатов проведенного анализа рынка земельных участков и некорректности их дальнейшего применения.
4. Нарушен пп. в п. 22 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».

Для расчета стоимости земельного участка оценщиком использованы 3 объекта-аналога из 32, представленных в таблице на с.42-47. Обоснование выбора лишь части доступных оценщику объектов-аналогов оценщиком не представлено.

5. 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».
В нарушение указанной нормы оценщик не приводит скрин-копии объявлений для аналогичных объектов №1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,21,22,23,24,26,27,28,29,31,32, представленных в таблице на с.42-47. Ссылки, указанные в графе «Источник», не позволяют перейти к тексту указанного объявления.

6. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

Величину корректировки на площадь (с.66-67 отчета) оценщик определяет на основе данных, представленных в статье А.Д.Власова «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях», опубликованной в журнале Имущественные отношения в Российской Федерации, №1(40), 2005 г.

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта недвижимости. 
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

Костин А.П.       -  против
Самойлов А.В.  -  против


Лисичкин А.В.  -  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление АО «Холдинговая компания «Татнефтепродукт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:170604:212 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.К. Муртазина/
