
ПРОТОКОЛ №233
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «16» августа 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 
                                        Камилевна                 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

                           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

                                  Зиганшина Лилия   -  представитель по доверенности
                                  Самматовна                ООО «РАВА и К»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «РАВА и К» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070102:2361, 16:52:070102:2362, 16:52:070102:2363, 16:52:070102:2364, 16:52:070102:66 их 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 «РАВА и К»
	16:52:070102:2361, 16:52:070102:2362, 16:52:070102:2363, 16:52:070102:2364, 16:52:070102:66
	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 02.08.2019г.          (вх.№263-О) от ООО «РАВА и К» (ОГРН: 1031616026298).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:070102:2361, расположенный по адресу: г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.112, пом.1003, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадь 61,1 кв.м. (договор купли-продажи №____ от __________г.);
2) 16:52:070102:2362, расположенный по адресу: г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.112, пом. 1002, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадь 60,4 кв.м. (договор купли-продажи №______ от __________г.);

3) 16:52:070102:2363, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.112, пом.1000, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадь 2 050,6 кв.м. (договор купли-продажи №_______ от _________г.);

4) 16:52:070102:2364, расположенный по адресу: г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.112, пом.1001, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадь 8,0 кв.м. (договор купли-продажи №______ от _________г.);

5) 16:52:070102:66, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, дом 112(54/06)03, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под магазин», площадью 2 656 кв.м. (договор купли-продажи земельного участка находящегося в государственной собственности, занимаемого собственником недвижимости от _________г. №___________).
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. № 2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070102:2361, 16:52:070102:2362, 16:52:070102:2363, 16:52:070102:2364 составляет 3 073 560,96 руб., 3 038 348,31 руб., 86 220 614,42 руб., 402 430,24 руб. соответственно.
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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070102:66 составляет 10 942 507,52 руб.
В соответствии с отчетом от 09.07.2019г. №449-2019 «Об оценке рыночной стоимости нежилых помещений, расположенных: г.Набережные Челны, пр-т Московский, дом 112 (54-06)» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070102:2361, 16:52:070102:2362, 16:52:070102:2363, 16:52:070102:2364 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 1 230 000 руб., 1 350 000 руб., 38 100 000 руб., 65 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 59,98 %, 55,57%, 55,81%, 83,85% соответственно.

В соответствии с отчетом от 08.07.2019г. №412-2019 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, дом 112 (54/06)» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070102:66 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 524 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 31,24 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.23 Федерального Стандарта Оценки №7.

При расчете стоимости здания в рамках доходного подхода оценщиком были допущены следующие методологические и арифметические ошибки:

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.

При определении рыночной стоимости объекта оценки – здания торгового комплекса в рамках доходного подхода, в качестве безрисковой ставки (стр.39) оценщиком принята средневзвешанная эффективная ставка рынка ГКО-ОФЗ к погашению, которая на дату оценки 01.01.14 для объекта составила 7,99% ссылка на сайты: uralsibcap.ru,rusbonds.ru. Согласно ФЗ № 149-ФЗ "Об информации, информационных технологиях и защите информации», в п. 9 ст. 14 говорится: «Информация, содержащаяся в государственных информационных системах, а также иные имеющиеся в распоряжении государственных органов сведения и документы являются государственными информационными ресурсами".

Однако данные сайты не являются государственными официальными источниками информации, следовательно, данные ресурсы не могут рассматриваться в качестве достоверных источников. 

Следовательно, в нарушение п.23 ФСО7, при расчете ставки капитализации оценщиком были допущены методологические ошибки, которые повлияли на итоговую стоимость объекта-оценки.

2. 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». 
2.1 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 имеет общую площадь 2656 кв.м, при этом (стр.48): 
Аналог №1 в 4,42 раза больше (600 кв.м);

Вывод: Представленный Отчет 1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
В ходе анализа Отчета 2 выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Оцениваемый земельный участок – коммерческого назначения, на стр.30-33 оценщик приводит информацию о земельных участках, предлагаемых к продаже, однако из 29 предложений:
- с неизвестным ВРИ (свободного назначения): предложения № 1,2,17,20,24,26,28.

Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности. 

2. Оценщиком выбраны объекты-аналоги несопоставимые с объектом оценки по дате публикации.

Дата оценки объекта – 01.01.2015г.

Дата публикации Аналога 4, согласно фото-образу на стр.69 – не указано, но оценщик утверждает, что дата публикации 24.11.2014г, проверить факт достоверности предложений, указанные оценщиком, не представляется возможным.

3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «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)». 

Оценщик при расчете корректировки на торг ссылается в подтверждение данного экспертного мнения на интервью с рядом риэлтерских агентств, однако это не может считаться полноценным анализом. Тем более, что речь идет об оценке в ретроспективном периоде (по состоянию на 01.01.2015 г.) Значение скидки на торг может сильно колебаться с течением времени, в зависимости от текущего экономического положения в стране и мире. Поэтому интервьюирование представителей рынка, проведенное при оформлении отчета спустя почти 5 года после даты оценки, не может дать объективный и достоверный результат 

Таким образом, в нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправки не обосновано.

Вывод: Представленный Отчет 2 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

             Самойлов А.В.  -     против


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

- отклонить заявление ООО «РАВА и К» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:070102:2361, 16:52:070102:2362, 16:52:070102:2363, 16:52:070102:2364, 16:52:070102:66 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.К. Муртазина/

