
ПРОТОКОЛ №299
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «08» ноября 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                  Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике

                                                                          Татарстан

Секретарь Комиссии:  Зяббаров Равиль –  заместитель начальника отдела 

                                        Нилевич                   кадастровой оценки недвижимости 

                                                                          Управления Росреестра по Республике Татарстан
Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:       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

                                   Арабская Анна       -  представитель по доверенности ЗАО «Холдинговая

                                   Олеговна                     компания «Тулпар»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ЗАО «Холдинговая компания «Тулпар» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070204:2232 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

	ЗАО «Холдинговая компания «Тулпар» 
	16:52:070204:2232 
	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 24.10.2019г.          (вх.№399-О) от ЗАО «Холдинговая компания «Тулпар»  (ОГРН: 1081650020044).
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 16:52:070204:2232, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, 53 микрорайон, на территории Автозаводского рынка, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «Торговый комплекс "Автозаводский". Блок 1/2», площадью 11 666,0 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 16:52:070204:2232 составляет 289 664 096,82 руб.
В соответствии с отчетом от 19.06.2019г. № 351-2019 «Об оценке рыночной стоимости. Торговый комплекс "Автозаводский". Блок 1/2 . Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, 53 микрорайон, на территории Автозаводского рынка«» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070204:2232 по состоянию на 14.04.2014г. составляет 212 700 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 26,57 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1.Оценщиком нарушена ст.11 Общие требования к содержанию отчета об оценке объекта оценки ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ, а также п. 10, 11 ФСО-3.

1) В последнем абзаце пункта 1.11. отчета на стр. 8 имеется ссылка на техническое описание объекта строительства, выполненного кадастровым инженером по состоянию на 21.08.2008 г. Данный документ отсутствует в перечне документов, используемых оценщиком в п. 2.1. отчета на стр. 12. 

2) В соответствии с п. 10 ФСО-3 в приложении к отчету об оценке должны содержаться копии документов, используемые оценщиком. Вышеуказанный документ в приложении к отчету отсутствует.

В приложении к отчету имеется справка о балансовой стоимости объекта оценки стр. 84. Данный документ не содержится в перечне документов, используемых оценщиком в п. п. 2.1. отчета на стр. 12.

3) В соответствии с п. 11 ФСО-3 в тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, в п. 2.2. отчета на стр.12-13 отсутствует ссылка на источник информации о балансовой стоимости.

2. Не подтверждена информация о сроке экспозиции объекта оценки на стр. 47, нарушение п. 11 ФСО-3. Отсутствует опросный лист, ссылки на публикацию экспертного мнения, телефоны и наименование риэлтерских компаний. Нарушен принцип обоснованности.

3. Сравнительный подход.

3.1. При расчёте стоимости земельного участка сравнительным подходом на стр. 52 использовался один и тот же аналог дважды. Это первый и третий аналоги. Оба участка находятся по одному адресу, обладают одинаковой площадью, указан один и тот же телефон, отличаются по цене с разницей в 100 тыс.руб. и публикацией в разных периодических номерах журнала с разницей в 2 месяца. Отсюда можно сделать вывод, что это один и тот же участок.

3.2. Оценщиком выбран объект-аналог земельного участка не сопоставимый с объектом оценки по виду разрешенного использования.

Аналог №2 предназначен под автомойку (стр.52). Корректировка на разрешенное использование не производилась, указано, что все участки под торговое назначение, стр. 54. Аналог №2 скорее к сегменту придорожный сервис. 

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

Таким образом, есть все основания полагать, что разрешенное использование аналога №2 не соответствует разрешенному использованию объекта оценки. Вместе с тем, вид разрешенного использования земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
3.3. Отсутствует корректировка на физические характеристики в расчетной таблице №31 на стр.58. В описании корректировки на стр. 60 п.6 имеется повышающий коэффициент на отделку в размере 11,3% к аналогу №2. В расчетной таблице №31 на стр.58 данная корректировка равна нулю.  В то же время в описании п.7 «корректировка на коммуникации и улучшения» стр. 61, указано, что поправка не производилась, хотя в таблице №31 на стр.58 п.12 корректировка «Состояние объекта и наличие коммуникаций» применена поправка 11,33% к аналогу №2.

4. 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;

 - содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

Фотообразы источников информации на стр. 85,87,94 не читаемы, изображение копий размыты.
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 его рыночной стоимости:
             Самойлов А.В. -     против


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

- отклонить заявление ЗАО «Холдинговая компания «Тулпар» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070204:2232 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/







