
ПРОТОКОЛ №63
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «19» марта 2021г.












                              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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:    Хуснутдинов Тагир  –  и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:


Заявитель ООО «Сити-Лидер» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Сити-Лидер» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200109:163 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 «Сити-Лидер»
	16:50:200109:163        
	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 26.02.2021г. (вх.№54-О) от ООО «Сити-Лидер» (ОГРН: 1131690044738).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _______ г. серия _____ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:200109:163, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Московский район, ул.Восстания, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «паркинги (многоуровневые, свыше 3-х этажей) на отдельном земельном участке», площадью 6 051 кв.м. 
Кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200109:163 составляет 80 998 322,94 руб.
В соответствии с отчетом от 20.10.2020г. №181/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 6 051 кв.м., кадастровый номер: 16:50:200109:163, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Восстания» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Региональная оценка собственности «Эксперт» Минкиной Г.М., являющейся членом ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200109:163 по состоянию на 08.08.2016г. составляет 44 500 129 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 45,06 %.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».
1.1. Оценщик не применил корректировку на дату сделки (с.30-31). Различие в дате публикаций объявлений и даты оценки составляет более 10 мес. Отсутствие данной корректировки не обосновано.
1.2. В отношении объектов-аналогов (с. 18-19) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

1.3. Оценщик не применил корректировку на местоположение (с.26) на основе утверждения (с.26) «Так как все объекты-аналоги, как и объект оценки, расположены в непосредственной близости к друг другу, корректировки на местоположение не вводились». Оценщик не проанализировал фактор местоположения с точки зрения его расположения в пределах города. Для сегмента рынка жилая застройка учет данного фактора является необходимым, так как он существенно влияет на рыночную стоимость. Кроме того, Оценщик не приводит точного расположения объектов аналогов, что не позволяет оценить влияние фактора местоположения в черте города.
2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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».

2.1 На с. 18-19 приведены данные о ценах предложений в количестве 5 единиц объектов -аналогов. Оценщиком не привел правила отбора 3 аналогов по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога (с.22-23), Оценщик ограничился комментарием (с.22) «Из всех представленных земельных участков, найденных в результате анализа рынка, выбранные земельные участки наиболее сопоставимы с объектом оценки, т.е. имеют наименьшую степень отличий по основным сравниваемым характеристикам –местоположение, транспортная доступность, а также не имеют отличий по иным характеристикам, что позволяет внести наименьшее количество корректировок в процессе проведения расчетов». Отказ от использования 2 единиц объектов –аналогов так же не обоснован.

3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «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».
3.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.45-46) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.18-19) данные копии отсутствуют.

4. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости», а также п.11 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки;

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта;

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен;

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов;

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы».

4.1 Сегмент рынка, к которому относится оцениваемый земельный участок, Оценщиком определён как «рынок коммерческой недвижимости» (с.17). По документу объект оценки имеет вид разрешенного использования - Многоквартирные жилые дома. Сегмент рынка определен неверно.

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      – против
             Хуснутдинов Т.Ф. – против


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

- отклонить заявление ООО «Сити-Лидер» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:200109:163 их 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/

