ПРОТОКОЛ №84
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:
Заявитель ООО «Хэрэкэт» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Хэрэкэт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011108:198 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 «Хэрэкэт»
	16:50:011108:198
	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   22.05.2020г. (вх.№112-О) от ООО «Хэрэкэт» (ОГРН: 1031628200053).

Заявителю на праве собственности выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.) принадлежит объект капитального строительства с кадастровым номером 16:50:011108:68, расположенный на земельном участке с кадастровым номером 16:50:011108:198, по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Вахитовский район, ул.Щепкина; категория земель – «земли населенных пунктов», вид размешенного использования – «нежилые здания (код 4.0)», площадью 551 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011108:198 составляет 7 348 383,95 руб.
В соответствии с отчетом от 05.03.2020г. №017-20 «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:50:011108:198 общей площадью 551 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Щепкина» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АртРеал» Варламовой Д.А., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011108:198 по состоянию на 01.11.2019г. составляет 2 923 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 60,22%.

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

1.1. ВРИ участка нежилые здания (код 4.0), вывод оценщика в разделе НЭИ (стр. 42) - нежилые здания (код 4.0) соответствующее фактическому использованию. Тем не менее, в разделе 13.2 «Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из соответствующего сегмента рынка» на стр. 34 оценщик производит анализ рынка земельных участков, предназначенных под жилое строительство основываясь на том, что значительная часть земельных участков, граничащих с оцениваемым, имеет вид разрешенного использования под жилищное строительство. Следовательно, оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

1.2. Нарушен принцип достаточности. На стр. 35 в разделе 13.2 «Анализ фактических данных о ценах сделок…» оценщик приводит только три предложения о продаже участков, аналогичных объекту оценки. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. Нарушен принцип достаточности.

2. 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».

В нарушение указанной нормы оценщик не приводит на стр. 36, 44 скрин-копию таблицы с диапазоном скидки на торг и характеристикой рынка (активный или неактивный) из «Справочника оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л.А., 2017г». К тому же, в Справочнике скидка на торг на активном рынке составляет 8,8%, оценщик указывает скидку на торг 8,2%.
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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». 

3.1. Оценщик анализирует рынок 2017 года, в то время как дата оценки 01.11.2019 г. На стр. 45 при описании поправки на время продажи, оценщик указывает: «с течением времени стоимость объекта недвижимости неуклонно растет, что в наибольшей степени справедливо для жилых или коммерческих объектов недвижимости с активным рынком». Можно сделать вывод, что оценщик относит сегмент объекта оценки к активному рынку. Несмотря на это, оценщик ограничен тремя аналогами двухлетней давности, что не соответствует активному рынку, а также действительной рыночной ситуации относительно земель ИЖС в районе объекта оценки по состоянию на ноябрь 2019 г. 

3.2. У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера, в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

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 его рыночной стоимости:

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


Лисичкин А.В.  -      против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Хэрэкэт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011108:198 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.К. Муртазина/
