ПРОТОКОЛ №261
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «11» октября 2019г.












                              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, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:    Лисичкин Андрей – представитель Национального совета по

                           Викторович              оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Заявитель ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7932 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 «Юнайтед Девелопмент Групп»
	16:52:040301:7932
	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 20.09.2019г. (вх.№332-О) от ООО «Юнайтед Девелопмент Групп» (ОГРН: 1121650017697).

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 16:52:040301:7932, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.80, пом.1, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 1 361,8 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7932 составляет 49 667 447,04 руб. 

В соответствии с отчетом от 13.09.2019г. №2147-09/19 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения (кадастровый номер 16:52:040301:7932) площадью 1 361,8 кв.м. расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Московский, д.80, помещение 1, 1 этаж» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РОСТ ЭКСПЕРТ» Борискиным Д.Г., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7932 по состоянию на 26.10.2018г. составляет 25 806 300 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 48,04 %.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В соответствии с 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.». 

1.1. Объект оценки представляет собой нежилое помещение – торговые ряды. Оценщик привел при анализе сегмента рынка (стр.39-40) перечень из 8 объектов. Однако большинство объектов не содержат какую-либо информацию о назначении данных помещений или хотя бы указание на то, что здание является торговым и/или офисным центром. То есть это могут быть производственные помещения, склады, автомастерские, ангары, гаражи и т.д., цена которых объективно намного меньше, чем у помещений торгового и коммерческого направления. 

Как следствие из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого сегмента рынка. 
Тем не менее на основании данного некорректного анализа оценщик приходит к выводу, что средняя стоимость помещений коммерческого назначения в г. Наб. Челны составляет 45591,21 рублей за кв. метр.

Таким образом, анализ не может считаться объективным, достоверным и может привести к неверным результатам.

2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена». 

На стр. 45 при расчете поправки на торг, оценщик относит объект оценки к неактивному рынку, и применяет скидку в размере до -30%. При этом оценщик никак не поясняет свое решение и не проводит анализ (по какой причине объект оценки отнесен к неактивному рынку).

 При этом в самом справочнике Лейфера Л.А. указано, что под неактивным рынком понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным количеством предложений и редкими сделками. Неактивным рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, коммерческие объекты, находящиеся в отдаленных населенных пунктах. 
Исходя из данного описания объект оценки не может быть отнесен к неактивному рынку, так как располагается в г. Набережные Челны, центре крупной промышленной агломерации, количество сделок на рынке достаточно велико.
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». 

Оценщиком выбран объект-аналог несопоставимые с объектом оценки по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 1361,8 кв.м, при этом (стр.57): 
Аналог №1 в 9,8 раза меньше (139 кв.м);

Аналог №2 в 26,2 раз меньше (52 кв.м);

Аналог №3,в 9  раз меньше (150 кв.м).
Оценщиком рассмотрены земельные участки относящихся к совершенно отличному сегменту рынка.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
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 «Юнайтед Девелопмент Групп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:7932 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/

