
ПРОТОКОЛ №74
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                            «29» мая 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике

                                                                          Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                        Камилевна                 кадастровой оценки недвижимости 

                                                                           Управления Росреестра по Республике Татарстан

Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:   Хуснутдинов Тагир  –  и.о. заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

                                Маннапов Раиль         - представитель по доверенности 
                                Фаргатович                   АО ХК «Татнефтепродукт»

                                Залялиев Искандар    - представитель по доверенности                             

                                Фидаилевич                  АО ХК «Татнефтепродукт»

                                Садриев Фаниль        - представитель по доверенности                             

                                Фидаилович                  АО ХК «Татнефтепродукт»

                                Кузьмин Руслан        - представитель по доверенности                             

                                Игоревич                      АО ХК «Татнефтепродукт»

                                Зайнуллина Аделина  - представитель по доверенности                             

                                Эльдусовна                    АО ХК «Татнефтепродукт»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от АО «Холдинговая компания «Татнефтепродукт» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:170604:237, 16:50:170604:238 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

	АО «Холдинговая компания «Татнефтепродукт» 
	16:50:170604:237, 16:50:170604:238    
	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 19.05.2020г. (вх.№95-О) от АО «Холдинговая компания «Татнефтепродукт» (ОГРН: 1021602826035).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:170604:237, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Южно-Промышленная, участок 3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственные базы жилищно-эксплуатационных и коммунальных организаций», площадью 450 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №____________);
2) 16:50:170604:238, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Приволжский район, ул. Южно-Промышленная, участок 3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «производственные базы жилищно-эксплуатационных и коммунальных организаций», площадью 14 791 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________).
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:170604:237, 16:50:170604:238 составляет 1 887 498 руб., 62 039 962,04 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 15.01.2020г. №1091/13-20 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:50:170604:237, 16:50:170604:238» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая Консалтинговая Фирма» Зайнуллиной А.Э., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:170604:237, 16:50:170604:238 по состоянию на 29.12.2018г. составляет 1 840 000 руб., 35 596 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 2,5%, 42,62% соответственно.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. 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 непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра».

На стр. 9 указано, что «Натурный осмотр не производился, так как оценка является ретроспективной». В нарушение указанной нормы в отчете отсутствуют допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра.

2. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. 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 таблице 10.2, 10.3 на стр.21, 23 в качестве источника информации о коммуникациях и наличии улучшений указано: «Данные Заказчика», в отчете отсутствует ссылка на документы или данные, заверенные заказчиком.
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». 

У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (табл. 14.1, 14.7, 14.8), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

4.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, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки кад.№ 16:50:170604:237 имеет общую площадь 450 кв.м, при этом (табл. 14.7): 

Аналог №1 в 8,9 раз больше (4000 кв.м).

Аналог №2 в 5,6 раз больше (2500 кв.м).

Аналог №3 в 8,4 раза больше (3778 кв.м).

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта. 

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      – против

             Хуснутдинов Т.Ф. – 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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:170604:237, 16:50:170604:238 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.К. Муртазина/

