
ПРОТОКОЛ №66
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «25» января 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                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:

Члены Комиссии:      Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                     Витальевич                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
      Республике Татарстан

                                   Мерзакреев Рустэм –   заместитель министра земельных и имущественных

                                     Рауфович                       отношений Республики Татарстан

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Сабирзянова Алсу       - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна                  Управления Росреестра по Республике Татарстан

                                   Анисимов Андрей       - представитель по доверенности ОАО «Центральный 
                                   Владимирович                рынок г.Казани»
                                   Евдокимова Екатерина  - заинтересованное лицо ОАО «Центральный рынок

                                   Васильевна                       г.Казани»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ОАО «Центральный рынок г.Казани» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:49 его 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

	ОАО «Центральный рынок г.Казани»   
	16:50:011825:49 
	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 29.12.2018г.          (вх.№1209-О) от ОАО «Центральный рынок г.Казани» (ОГРН: 1021602830105).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ____ №_________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:49, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Мартына Межлаука, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «пристрой к зданию Центрального рынка», площадью 3 962,4 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:49  составляет 161 804 485,13 руб. 
В соответствии с отчетом от 28.12.2018г. №405-Н «Об оценке рыночной стоимости Пристроя к зданию Центрального рынка, назначение: нежилое, 1-этажный, общая площадь 3962,4 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул.Мартына Межлаука, кадастровый номер 16:50:011825:49» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:49 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 121 882 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 24,67 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Мерзакреев Р.Р. 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.». 

1.1. Так, на стр.32-33 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь всего на 6 предложений о продаже торгово-офисных зданий. Учитывая тот факт, что г. Казань является одним из крупнейших экономических центров в Поволжье с населением около 1,5 млн. чел., проводить анализ рынка на такой непрезентативной и узкой выборке некорректно. 

 1.1.1. Объекты аналоги и объект оценки несопоставимы по площади
Объект оценки имеет площадь 3 962,4 кв. м. 

Аналог №2 в 33 раза меньше (120 кв. м.);

Аналог №3 в 6,4 раза меньше (620 кв. м.);

Аналог №4 в 7,2 раза меньше (550 кв. м.);

Аналог №6 в 12 раз меньше (329 кв. м.)

1.1.2. Объекты несопоставимы по местоположению. 

Так объект №4 и №5 находятся в Советском (Мамадышский тракт) и Московском (ул. Васильченко, рядом с промзоной «Химград») районах г. Казани и несопоставимы по потенциалу с расположением объекта оценки. 

1.1.3. Объекты несопоставимы по техническим параметрам
Так объекты №1 и №2 имеют черновую отделку помещений, тогда как объект оценки уже эксплуатируется и находится в хорошем состоянии.

Объект аналог №5 в соответствии с текстом объявления требует реставрационных работ. На момент оценки была осуществлена лишь отделка фасада. 

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

1.2. На стр.34-35 оценщиком произведен анализ рынка аренды недвижимости, опираясь всего на 5 предложений об аренде объектов недвижимости торгово-офисного назначения. Как мы уже отмечали в п.1.1, такая ограниченная выборка не позволяет сделать полноценный и достоверный анализ рынка в таком крупном экономическом центре, как г. Казань

1.2.1. Все объекты аналоги несопоставимы по площади с объектом оценки. При этом:

Аналог №1 в 28 раз меньше (141,7 кв. м.);

Аналог №3 в 14,3 раза меньше (277 кв. м.);

Аналог №4 в 11,7 раз меньше (340 кв. м.);

Аналог №5 в 128 раз меньше (31 кв. м.);

1.2.2. Объекты аналоги и объект оценки несопоставимы по техническим параметрам
Все объекты аналоги представляют собой встроенные помещения в зданиях (бывшие офисы), тогда как объект оценки является отдельно стоящим зданием. Это совершенно разные типы недвижимости, с разным потенциалом и возможностями. Проводить анализ по такой выборке некорректно.

2. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки №3.

Оценщиком не обоснован отказ от применения затратного подхода.

В соответствии с п.8 ФСО №3: «В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки».
На стр.39 Оценщик отказывается от расчета в рамках затратного подхода, при этом мотивируя это тем, что «Затратный подход по мнению Оценщика не отражает реальную рыночную стоимость объекта оценки». Однако никаких пояснений, расчетов автор работы не предоставляет. Между тем, Заказчик предоставил Оценщику технический паспорт объекта оценки (стр.77-80), в котором можно найти всю необходимую информацию. Объект оценки не является ветхим или аварийным. Отказ от затратного подхода ничем не мотивирован и не обоснован, что снизило достоверность результата оценки.
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. На стр. 40-41 Оценщик осуществляет расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. При этом:

3.1.1 Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению (стр.40)

Объект аналог №3 находится на ул. Мамадышский тракт Советского района г. Казани. Данный район не считается престижным, в отличии от района расположения объекта оценки и несопоставим по потенциалу с расположением объекта оценки. Несмотря на высокий автомобильный трафик, общественный транспорт в районе расположения объекта аналога развит слабо, крупных жилых массивов на дату оценки поблизости не было. Объект оценки при этом имеет доступ как к высокому автомобильному, так и пешеходному трафику и игнорировать данный факт ошибочно.

3.1.2. Объекты аналоги и объект оценки несопоставимы по площади

Объект оценки имеет площадь 3 962,4 кв. м. 

Аналог №2 в 6,4 раза меньше объекта оценки (620 кв. м.);

Аналог №3 в 7,2 раза меньше объекта оценки (550 кв. м.)

3.1.3 Объекты несопоставимы по техническим параметрам

Так объект №1 имеет черновую отделку помещений, тогда как объект оценки уже эксплуатируется и находится в хорошем состоянии. Несмотря на это, Оценщик не применяет корректировку и тем самым занижает стоимость объекта оценки.

3.2. На стр. 51-52 Оценщик осуществляет расчет стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода. При этом:

3.2.1 Объекты-аналоги не сопоставимы по площади 

Объект оценки имеет площадь 3 962,4 кв. м

Аналог №1 в 28 раз меньше (141,7 кв. м.);

Аналог №2 в 7,6 раз меньше (521 кв. м.)

Аналог №3 в 11,7 раза меньше (340 кв. м.)

3.2.2 Объекты-аналоги не сопоставим с объектом оценки по техническим параметрам

Все объекты аналоги представляют собой встроенные помещения в зданиях, тогда как объект оценки является отдельно стоящим зданием. Это совершенно разные типы недвижимости, с разным потенциалом и возможностями. Проводить оценку стоимости по такой выборке некорректно.

4. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

Величину поправки на торг (стр.42, 53), площадь (стр. 42, 53), недозагрузки при сдаче в аренду (стр.54) и уровень операционных расходов (стр.54) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2014.

Отметим, что данные в справочнике приведены по результатам опроса нескольких сотен специалистов, которые осуществляют свою деятельность в самых различных регионах РФ. Необходимо учитывать, что в силу географических, климатических и экономических факторов, ситуация в субъектах РФ очень неоднородна, что неизбежно должно было сказаться на значениях поправочных коэффициентов. Следовательно, указанные в справочнике данные являются лишь средними по стране и не учитывают региональные особенности. 

Особенно большие сомнения вызывает значение уровня операционных расходов, который может существенно разниться как в зависимости от региона (уровень тарифов, развитие инфраструктуры региона и т.д.), так и от специфики деятельности собственника и арендаторов объектов недвижимости. В таких обстоятельствах опираться на данные справочника без проведения соответствующего анализа некорректно.

Анализ соответствия данных справочника рыночным данным (для Республики Татарстан, г. Казань) по состоянию на 01.01.2015 г. Оценщиком не произведен, следовательно, значения поправок не обоснованы.

5. 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».

5.1. Объект аналог №1 и №3 представляют собой 3 и 2-х этажные здания (стр. 340, тогда как объект оценки – 2 этажное здание. Между тем, этаж расположения коммерческого помещения является одним из значимых факторов для потенциальных покупателей недвижимости, так как от этого напрямую зависит удобство и привлекательность для клиентов, а также доставка, погрузка и разгрузка товаров. Коммерческие помещения, расположенные на первом этаже здания, имеют существенное преимущество по сравнению с помещениями, расположенными в подвальных, цокольных этажах, а также от 2 этажа и выше. 

Тем не менее, Оценщик игнорирует данный фактор и не применяет корректировку, чем занижает стоимость объекта оценки.

5.2. На стр. 49 в разделе «Премия за низкую ликвидность» Оценщик указывает, что «по результатам анализа рынка – срок экспозиции данных объектов может составлять 6 месяцев» и на основании данного утверждения рассчитывает значение премии за низкую ликвидность, от которой напрямую зависит стоимость объекта оценки. Однако сам анализ не приведен и данное предположение ничем не подтверждено. Следовательно, значение премии за низкую ликвидность не обосновано.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

 Мерзакреев Р.Р.  -    против
             Самойлов А.В.  -     против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ОАО «Центральный рынок г.Казани» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011825:49 его 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/

