ПРОТОКОЛ №54
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «14» апреля 2020г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                Костин   Артем    - заместитель руководителя Управления
Комиссии:                     Петрович                Росреестра 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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:   Самойлов Антон       –  заместитель директора – главный технолог 

                                  Витальевич                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
    Республике Татарстан

           Хуснутдинов Тагир –  и.о. заместителя министра земельных и

                                  Фархатович                  имущественных отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей –  представитель Национального совета по

                          Викторович               оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
Заявитель ООО «7 ОКОН» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «7 ОКОН» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:040103:5584, 16:52:040102:1933, 16:52:040102:1932 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 «7 ОКОН»
	16:52:040103:5584, 16:52:040102:1933, 16:52:040102:1932
	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 25.03.2020г. (вх.№66-О) от ООО «7 ОКОН» (ОГРН: 1071650014688).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:52:040103:5584, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул.Раскольникова, в районе жилого дома 52/41 "Б" (38/13-2), помещение №1001, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 112,2 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________________);

2) 16:52:040102:1933, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. имени Ильдара Маннанова, д.6, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилое помещение №1001», назначение: «нежилое», площадью 21,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________);
3) 16:52:040102:1932, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. имени Ильдара Маннанова, д. 6, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 76,2  кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 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 16:52:040103:5584, 16:52:040102:1933, 16:52:040102:1932 составляет 6 427 786,53 руб.; 1 156 369,25 руб.; 3 916 095,55 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом 28.01.2020г. №2574-01/20 «Об оценке рыночной стоимости объекта оценки: нежилого помещения №1001, общей площадью 112,2 кв.м., кадастровый номер 16:52:040103:5584, расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Набережные Челны, ул.Раскольникова, в районе жилого дома 52/41 "Б" (38/13-2)» (далее – Отчет №1), выполненным оценщиком ООО «РОСТ ЭКСПЕРТ» Борискиным Д.Г., являющимся членом Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040103:5584 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 2 494 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,20%.

В соответствии с отчетом от 28.01.2020г. №2575-01/20 «Об оценке рыночной стоимости объектов оценки: нежилого помещения №1000, общей площадью 21,1 кв.м., кадастровый номер 16:52:040102:1933 и нежилого помещения №1001, общей площадью 76,2 кв.м., кадастровый номер 16:52:040102:1932, расположенных по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Набережные Челны, ул. имени Ильдара Маннанова, дом 6» (далее – Отчет №2), выполненным оценщиком ООО «РОСТ ЭКСПЕРТ» Борискиным Д.Г., являющимся членом Саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:040102:1933, 16:52:040102:1932 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 273 000 руб.; 1 294 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 76,39%; 66,96% соответственно. 
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета №1 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

1.1. Согласно пункту «е» п. 8 ФСО №3: «В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- общая информация, идентифицирующая объект оценки;

- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;

- итоговая величина стоимости объекта оценки;

- ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости».

На стр. 4 в разделе 1.1 пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

1.2. Согласно пункту «ж» п. 8 ФСО №3 в отчете должно содержаться: описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного объекта оценки (при наличии)».

На стр. 11-12 в разделе 4 отсутствует информация о реквизитах правообладателя, а также перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п.11 ФСО №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: … б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект». Данный раздел в отчете отсутствует.

3. Оценщиком нарушен п. 7 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. 25-26 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 8 штук. В результате отбора на стр. 33 были выбраны только 3 аналога. Оценщиком приведены следующие принципы отбора аналогов: «наиболее близкие к объекту оценки по площади, по расположению и основным ценообразующим параметрам», обоснования использования в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов не приведено. Следовательно, выбор аналогов не обоснован.
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».

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».

На стр. 39 оценщик указывает «Корректировки на вид права, на расположение относительно «красной линии», на  состояние  и  класс  отделки,  на  масштаб,  на  тип  объекта не применялись, так как данные параметры у всех объектов одинаковые». В тексте объявлений аналогов на стр. 33-35 информация о вышеуказанных параметрах отсутствует. На стр. 33 оценщик указывает: «Вся дополнительная информация об объектах была получена по контактным телефонам». На стр. 35 в скриншоте объявления аналога №3 номер телефона отсутствует. Информация, полученная по телефону, должна быть подтверждена. Следовательно, информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, не подтверждена.
Вывод: Представленный Отчет №1 не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем, определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.
В входе анализа Отчета №2 выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

1.1. Согласно пункту «е» п. 8 ФСО №3: «В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- общая информация, идентифицирующая объект оценки;

- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;

- итоговая величина стоимости объекта оценки;

- ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости».

На стр. 4 в разделе 1.1 пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

1.2. Согласно пункту «ж» п. 8 ФСО №3 в отчете должно содержаться: описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - также реквизиты юридического лица (в том числе полное и (в случае, если имеется) сокращенное наименование, дата государственной регистрации, основной государственный регистрационный номер) и балансовая стоимость данного объекта оценки (при наличии)».

На стр. 14 отчета в разделе 4 отсутствует информация о реквизитах правообладателя, а также перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п.11 ФСО №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: … б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект». Данный раздел в отчете отсутствует.

3. Оценщиком нарушен п. 7 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. 28-29 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 8 штук. В результате отбора на стр. 37 были выбраны только 3 аналога. Оценщиком приведены следующие принципы отбора аналогов: «наиболее близкие к объекту оценки по площади, по расположению и основным ценообразующим параметрам», обоснования использования в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов не приведено. Следовательно, выбор аналогов не обоснован.
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».

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».

На стр. 39 оценщик указывает следующее: «Корректировки на вид права, на расположение относительно «красной линии», на состояние и  класс  отделки,  на  масштаб,  на  тип  объекта не применялись, так как данные параметры у всех объектов одинаковые». В тексте объявлений аналогов на стр. 37-39 информация о вышеуказанных параметрах отсутствует. На стр. 37 оценщик указывает: «Вся дополнительная информация об объектах была получена по контактным телефонам». На стр. 39 в скриншоте объявления аналога №3 номер телефона отсутствует. Информация, полученная по телефону, должна быть подтверждена. Следовательно, информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, не подтверждена.
Вывод: Представленный Отчет №2 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 их рыночной стоимости:

Костин А.П.   -         против
Самойлов А.В. -       против 
Хуснутдинов Т.Ф. -  против


Лисичкин А.В.  -      против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «7 ОКОН» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:040103:5584, 16:52:040102:1933, 16:52:040102:1932 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.Н. Зяббаров/
