ПРОТОКОЛ №101
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «19» июня 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 Самойлов Антон    -   заместитель директора – главный технолог

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан 
Секретарь Комиссии: Зяббаров Равиль   - заместитель начальника отдела кадастровой
                                       Нилевич                  оценки недвижимости Управления Росреестра
                                                                        по Республике Татарстан
Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, 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 «Камагросервис 1» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Камагросервис 1» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020701:3475 его 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 «Камагросервис 1»
	16:52:020701:3475
	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   04.06.2020г. (вх.№133-О) от ООО «Камагросервис 1» (ОГРН: 1061655059564).

Заявителю на праве собственности (Свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия ______ № ________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:020701:3475, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, проезд Резервный, д.28, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «ремонтная мастерская», назначение: «нежилое здание», площадью 568,2 кв.м. 

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   объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020701:3475 составляет 21 671 903,71 руб.
В соответствии с отчетом от 14.04.2020г. №2н-2/20 «Отчет об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства - здания ремонтной мастерской общей площадью 568,2 кв.м (кадастровый номер 16:52:020701:3475)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком Шагидуллиной Р.Н., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020701:3475 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 5 866 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 72,93%.

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

1.1. В разделе «1. Основные факты и выводы» на стр.4 в пункте 1.2.4. «Имущественные права на объект оценки», в разделе «2. Задание на оценку» на стр. 5 в п.2.2 «Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости», отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых был указан вид права объекта оценки. К тому же, в задании на оценку указаны права на земельный участок, в то время как объектом оценки является объект капитального строительства.

1.2. На стр. 15 в п. 8.3 «Сведения о балансовой стоимости объекта оценки» отсутствует ссылка на источник информации о величине балансовой стоимости, также как и копия документа, подтверждающего сведения, полученные от заказчика. 

1.3. На стр. 49 оценщик приводит расчет величины затрат на замещение объекта, использую я при этом в формуле Кт 0,76, учитывающий показатель износа, хотя в таблице 13.2 износ равен 5%. 

2. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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».

На стр. 51 в разделе «Выбор объектов-аналогов» в таблице №13.4 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 7 объектов. На стр. 52 в таблице 13.5 были отобраны только 5 аналогов. Критерии отбора аналогов не описаны. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

3. Оценщиком нарушен п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

На стр. 58 оценщик приводит расчет величины стоимости земельного участка для участков в собственности и в аренде для вычитания из общей стоимости единого объекта. При расчете стоимости оценщик использует корректировку на площадь к аналогам по отношению к объекту оценки (таблица 13.6 п.8 стр. 57). 

На стр.60 в таблице 13.7 в п.5 «Наличие земельного участка (площадь в м2)» видно, что площадь аналога №2 требует введения корректировки для участка аналога. Оценщик не рассчитывал стоимость земельного участка для каждого аналога, а использовал стоимость участка под зданием объекта оценки.
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 объекта оценки.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

Самойлов А.В. -       против 

Лисичкин А.В.  -      против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Камагросервис 1» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020701:3475 его 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/
