ПРОТОКОЛ №76
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                           «29» мая 2020г.












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

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан 
Секретарь Комиссии: Муртазина Резида – главный специалист - эксперт отдела кадастровой
                                       Камилевна                 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:    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:
                          Тимершина Ильмира –  заинтересованное лицо ООО «МАРИ»

                          Фаритовна               

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «МАРИ» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:160701:2978, 16:50:160701:2977 их 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 «МАРИ»
	16:50:160701:2978, 16:50:160701:2977
	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 19.05.2020г. (вх.№97-О) от ООО «МАРИ» (ОГРН: 1161690121768).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:50:160701:2978, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, ул.Кул Гали, д.32, пом.1, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 109,2 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая права от ___________г.);

2) 16:50:160701:2977, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Кул Гали, д.32, пом.4, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 6610,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая права 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   16:50:160701:2978,   16:50:160701:2977   составляет 2 841 244,22 руб.; 171 986 341,07 руб. соответственно.

В соответствии с отчетом от 02.04.2020г. №103 «Отчет об оценке рыночной стоимости объектов недвижимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Академия» Ермолаевой Е.О., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:160701:2978, 16:50:160701:2977 по состоянию на 29.02.2016г. составляет 1 672 000 руб.; 29 658 000 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 41,15%; 82,76% соответственно. 
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении 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.». 

На стр. 69 оценщик относит объект оценки №1 к сегменту офисно-торговой и вспомогательной по отношению к ней недвижимости. На стр. 110 в разделе 6.1.2. оценщик указывает, что рынок продаж офисно-торговых помещений развит и относительно активен. На стр. 74 в разделе 3.7.3 оценщик приводит только 5 предложений о продаже объектов аналогов. Данное количество не характерно для активного рынка. Из 5-ти предложений невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

2. 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». 

На стр. 193 в тексте аналога №2 информация о наличии отдельного входа отсутствует. Следовательно, нельзя утверждать, что у аналога имеется отдельный вход как указано в таблице 6.1.3 отчета на стр. 111.

На стр. 193 в тексте аналога №3 указано, что дом, в котором находится аналог сдан, все помещения с ремонтом. Следовательно, состояние помещения хорошее или отличное.  В таблице на стр. 118-119 указано, что состояние объекта удовлетворительное. Оценщик неверно производит корректировку на техническое состояние объекта.  

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

Согласно п.5 ФСО №3: 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».

Ценообразующие факторы (элементы сравнения) объекта оценки №1 различаются по количеству и наименованию при использовании в разных разделах.

На стр. 82 в разделе 3.9.1. оценщик указывает в качестве одного из ценообразующих факторов – наличие отдельного входа. Согласно поэтажному плану на стр. 249 объект оценки №1 не имеет отдельного входа. Тем не менее в таблице 6.1.8 на стр. 121 отсутствует корректировка на наличие отдельного входа.

На стр. 82 в разделе 3.9.1. оценщик указывает в качестве одного из ценообразующих факторов – «Техническое (физическое) состояние здания (конструкций здания)». Тем не менее в таблице 6.1.8 на стр. 121 данная корректировка отсутствует.

Несоответствие выявленных в ходе анализа рынка ценообразующих факторов и ценообразующих факторов (элементов сравнения), которые используются оценщиком непосредственно в расчете, вводит в заблуждение относительно корректности применения элементов сравнения, которые использовал оценщик при расчете.

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 их рыночной стоимости:

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


Лисичкин А.В.  -      против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «МАРИ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:160701:2978, 16:50:160701:2977 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.К. Муртазина/
