
ПРОТОКОЛ №155
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «11» ноября 2022г.












                              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, в формате видеоконференции.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                              Викторович                оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Кубань-Ти» на заседание Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Кубань-Ти» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:298 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

	ООО «Кубань-Ти»     
	16:50:200106:298   
	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 28.10.2022г. (вх.№190-О) от ООО «Кубань-Ти» (ОГРН: 1092368000560).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ___________г. серия ______ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:298, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул. Восстания, д. 100, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственные здания и сооружения (корпус 459)», площадью 2 717 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:298 составляет 11 898 965,65 руб.
В соответствии с отчетом от 27.10.2022г. №52/2022 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:200106:298 (категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: под производственные здания и сооружения (корпус 459), общей площадью 2 717 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, ул.Восстания, д.100» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:298 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 5 852 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 50,82 %.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

1.1. Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки – 01.01.2013г. Согласно тексту объявления (с.76-77) у аналогов на территории Технополиса Хим град имеются сооружения в виде ж/д путей. 

2. 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».

2.1. Расчет корректировки на площадь (с.63-66) произведен с использованием учебного пособия «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости» Найденов Л.И., г. Казань, 2007 г. Дата оценки 01.01.2013 г. Оценщик не обосновал актуальность и применимость данных вышеуказанного источника на дату оценки и условия рынка объекта оценки. Кроме того, данный источник является учебным пособием для целей обучения, и не может представлять полноценное справочное пособие для целей определения рыночной стоимости.

При построении зависимости удельной стоимости от площади на основе 4 аналогов Оценщик не представил данные о сроках публикации аналогов №1 и №2 (Таблица 13 с.64), их сопоставимости по отсутствию строений и других ценообразующих факторов, влияющих на удельную стоимость, Оценщик ограничился только фактором местоположения.

3. 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».
3.1 На с. 39-40 приведены данные о ценах предложений в количестве 22 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 3 аналога (с.55-57). В качестве критерия выбора Оценщик указал «удаленность от оцениваемого объекта». Однако, фактор «удаленности» не является географическим понятием. Объекты, расположенные удаленно друг от друга, но имеющие одинаковую экономическую привлекательность, могут быть использованы в качестве сопоставимых аналогов. Оценщик в критерии «местоположение» должен оценить их экономическую привлекательность по отношению к объекту оценки.

Аналогично Оценщик использовал критерий «Отображение среднего значения руб. кв. м» (с.55). Величина удельной стоимости сама зависит от ценообразующих факторов. Оценщик должен определит факторы, влияющие на удельную стоимость и произвести соответствующие корректировки. 

Аналог №16 Таблица №8 с.56 был исключен из расчётов по отличию в площади. Отличие составляет 2 717/1700=1,6 раз, однако аналог №18 принятый к расчету расположен в том же районе отличается по площади от объекта оценки в 6 263/2 717=2,3 раза. 

Выбор критерия отбора не обоснован. Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован.

4. Нарушена Статья 15.1. Федерального закона № 135 согласно которой «Юридическое лицо, которое намерено заключить с заказчиком договор на проведение оценки (далее также - оценочная компания), обязано: … иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной деятельности которых не приостановлено;…» 

4.1. Исполнителем работ является ООО «МегаТраст». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=5D4065DCE698194A530E6FFB498414B1D4E55B7BBBEA0864094A168C5E8E4E4BF21B3E15A29A4BF72DE06281215DCE5522828E1ED8FE6BE496E2C704EF5545D8 среднесписочная численность оценщиков в ООО «МегаТраст» составила 1 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.
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Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.

5. 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».
5.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.76-77) которые были использован в расчетах. Для других аналогов (с.39-40), а также для аналогов, используемых для корректировки на местоположение (Таблица 12 с.63) и площадь (Таблица 13 с.64) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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:

             Костин А.П.          –  против


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

- отклонить заявление ООО «Кубань-Ти» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:200106:298 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/













