
ПРОТОКОЛ №157
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «01» октября 2021г.












                              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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:   Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора

                          Ильгамович                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

                                                               по Республике Татарстан

                                 Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель ООО «Вертикаль» на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Вертикаль» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030503:100, 16:52:030503:89, 16:52:030503:79, 16:52:050304:22, 16:52:020103:7409, 16:52:040301:202 их 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 «Вертикаль»   
	16:52:030503:100, 16:52:030503:89, 16:52:030503:79, 16:52:050304:22, 16:52:020103:7409, 16:52:040301:202       
	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 06.09.2021г. (вх.№176-О) от ООО «Вертикаль» (ОГРН: 1161690143823).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:52:030503:100, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, 18 микрорайон Комсомольского района, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «строительство торгово-выставочного центра с офисными помещениями», площадью 2 831 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №____________);
2) 16:52:030503:89, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, 18 микрорайон, ул. им. Маршала Жукова, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для строительства магазина», площадью 3 050 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №____________);
3) 16:52:030503:79, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, 18 микрорайон, дом 18/38А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под торговый центр», площадью 3 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №___________);
4) 16:52:050304:22, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, тер 45 микрорайон, ул.Шамиля Усманова, дом 64А(45/02А), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под магазин», площадью 990 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ №_____________);
5) 16:52:020103:7409, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, ул. Комсомольская Набережная, 28А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «4.4-магазины», площадью 2 073 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________ №____________).
Заявитель в соответствии с договором аренды нежилого помещения и земельного участка от _________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040301:202, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул. Ахметшина, 106, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Размещение объекта розничной торговли (магазина)», площадью 3 600 кв.м. 
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030503:100, 16:52:030503:89, 16:52:030503:79, 16:52:050304:22, 16:52:040301:202 составляет 11 712 583,06 руб., 12 612 085,5 руб., 12 397 740 руб., 4 101 282,9 руб., 14 765 652 руб. соответственно. 
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020103:7409 составляет 8 600 980,65 руб. 

В соответствии с отчетом от 17.08.2021г. №19042021046/С «Об оценке земельных участков и нежилого здания» (далее – Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Кленовой С.С., являющейся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030503:100, 16:52:030503:89, 16:52:030503:79, 16:52:050304:22, 16:52:040301:202 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 7 411 558 руб., 7 984 900 руб., 7 854 000 руб., 2 820 510 руб., 9 424 800 руб. соответственно, рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020103:7409 по состоянию на 17.07.2018г. оставляет 6 237 657 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 36,72%, 36,69%, 36,65%, 31,23%, 36,17%, 27,48% соответственно.
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 Аналог №3 с кад №16:52:070205:98 для объекта оценки с кад №16:52:020103:7409 (c. 146) имеет на своей территории строение. Дата постройки которого 2015 г. Дата оценки 17.07.2018 г.
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Объект оценки оценивается как условно свободный. Данный аналог не сопоставим с объектом оценки по наличию строений.
1.2 Аналог №4 (с. 124) не сопоставим по площади с объектом оценки различие в 1498/63=23,8 раз.
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. 45-46 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов -аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 объявления (с.46) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога. Оценщик ограничился комментарием «Используется в качестве объекта-аналога, имеется достаточная информация об объекте». Выбор аналогов не обоснован «Объекты № 4, 7, 8 выбраны в качестве аналогов, так как максимально по характеристикам подходят к объекту оценки».

Аналогично по рынку ЗУ (с. 47-48), рынку ОКСов (с. 50-52) выбор аналогов не обоснован.

Отказ на основании утверждения «- оценщик не смог дозвониться до представителей собственника по контактным номерам, указанным в объявлении, чтобы подтвердить характеристики объекта аналога (База оценщика)» не обоснован. Исключенные объекты датированы объявлениями 2014 года. Представляется маловероятным получение хоть какой-либо информации об объявлении 7-ми летней давности. Данная причина является сугубо субъективной и не может рассматриваться как обоснование исключения объектов из выборки.

Так же исключение объекта из выборки в связи с низкой удельной ценой является по сути признанием цены как таковой в качестве ценообразующего фактора, что противоречит практике оценочной деятельности.

Таким образом, выбор аналогов и правила их отбора не обоснованы.

3. Нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3, согласно «…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».
3.1. Площади ЗУ указанные для аналогов №2 и №4 (с.121) не подтверждены текстом объявлений (с.148, с.150).

3.2. Аналоги, приведенные для расчета коэффициента торможения (с.64) не подтверждены скриншотами. Характеристики данных аналогов не подтверждены. 
3.3. Аналоги, приведенные для расчета коэффициента торможения для рынка аренды (с.102) не подтверждены скриншотами. Характеристики данных аналогов не подтверждены. Стоимости, представленные в расчете коэффициента торможения (с.102), не являются арендными ставками, т.е. коэффициент торможения получен для рынка продаж, а не для рынка аренды. 

3.4. Расчет аренднопригодной площади не представлен. На с. 108 величина аренднопригодной площади равна 1497,6 кв.м. Арендопригодная площадь определяется разницей между общей и вспомогательной площадями доходной недвижимости. Согласно технического паспорта общая площадь (с.209) – 1486,4 кв.м. Вспомогательная площадь – 493,8 кв.м. Кроме того характеристики, указанные в техническом паспорте актуальны на ноябрь месяц 2014 г. (с.197), т.е. после даты оценки (01.01.2014).

3.5. Аналоги №1 и №2 (с.151-152) отличаются уровнем отделки. Корректировка на данное отличие не произведена.

3.6. Процент операционных расходов для офисных, торговых площадей (с.110) принят равным 17% на основании Справочника оценщика недвижимости. Л.А.Лейфер, Д.А.Шегурова. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Нижний Новгород, 2012 г. Данная величина применима для офисных объектов класса «С». 

Офисы класса «C» попадают под категорию не престижных. У них есть много изъянов. Это может быть отдалённое место расположения офиса либо полное отсутствие отделки всего здания.

К отличительным особенностям можно отнести:

- здание находится далеко до центра или до него достаточно трудно добраться;

- помещение практически не обслуживается коммунальными службами или только усилиями самого владельца;

- помещения внутри могут неудобно располагаться;

- у них может не быть подведённых сетевых коммуникаций.

Очень часто такие типы офисных помещений располагаются собственниками в старых зданиях. Они были построены ещё в период советского союза и не соответствуют сегодняшним стандартам для многих компаний по размещению своих сотрудников. Оценщик не обосновал применимость данного класса к аналогам объекта оценки.

4. 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».
4.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.140-154) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзорах (с. 45-46, с.48, с.50-52) 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 оцениваемых земельных участков.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:

             Костин А.П.          –  против

             Асхадуллин И.И.  –  против

 Лисичкин А.В.      –  против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Вертикаль» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:52:030503:100, 16:52:030503:89, 16:52:030503:79, 16:52:050304:22, 16:52:020103:7409, 16:52:040301:202 их 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/

