
ПРОТОКОЛ №166
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан


 г.Казань                                                                                                               «15» 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, каб.202, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

 Члены Комиссии:      Асхадуллин Инсаф    - заместитель директора филиала

                                      Ильгамович                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
        Республике Татарстан

                              Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

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

Представитель ООО «МЕТРО Кэш энд Керри» присутствовал на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «МЕТРО Кэш энд Керри» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:060102:6876, 16:52:040102:129 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 «МЕТРО Кэш энд Керри»
	16:50:060102:6876, 16:52:040102:129
	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 30.09.2021г. (вх.№192-О) от ООО «МЕТРО Кэш энд Керри» (ОГРН: ____________).

Заявитель на праве собственности является правообладателем объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:060102:6876, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г.Казань", г.Казань, Советский район, ул. Патриса Лумумбы, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты (код 4.2)», площадью 33 000 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г.                                                   №___________);

2) 16:52:040102:129, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Чулман, дом 33, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «многофункциональный торговый комплекс с приобъектной гостевой автостоянкой "Метро"», назначение: «нежилое», площадью 9 805,4 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:6876 составляет  266 399 430 руб.
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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040102:129 составляет 455 650 956,71 руб.
В соответствии с отчетом от 01.09.2021г. №21502 «Отчет об оценке земельного участка общей площадью 33 000 кв.м, кадастровый номер 16:50:060102:6876, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район,ул.Патриса Лумумбы» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Приволжский центр Финансового консталтинга и оценки» Смирновой Р.В., являющейся членом  Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:6876 по состоянию на 10.07.2017г. составляет 192 850 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 27,60%.
В соответствии с отчетом 01.09.2021г. №21501 «Отчет об оценке нежилого здания (торговый комплекс «МЕТРО Кэш энд Керри») общей площадью 9 805,4 кв.м, кадастровый номер 16:52:040102:129, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Чулман, дом 33» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Приволжский центр Финансового консталтинга и оценки» Смирновой Р.В., являющейся членом  Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040102:129 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 210 723 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 53,75%.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 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.71) имеет на своей территории строения. Аналог №1 состоящий из нескольких участков, на одном из них так же имеет строения (с.69). Объект оценки свободен от построек (с.16). Данные аналоги несопоставимы с объектом оценки по данному признаку.

1.2 Аналог №3 (с.51) несопоставим по площади с объектом оценки превышение 33 000/1 698 =19,43 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. 36-40 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.36-40). При этом Оценщик не представил правила отбора.

Например, аналог №6 (с. 38) был принят к расчету по ценообразующему фактору – «площадь». Однако его площадь существенно отличается от площади объекта оценки в 33 000/1 698 =19,43 раз.

Так же Оценщик не пояснил смысл фактора – «местоположение». По удаленности аналог №5 (38) расположен от объекта оценки сопоставимо с аналогами №1 и №2, однако он был исключен из расчетов на основании фактора «местоположение».
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Расположение объекта оценки и аналогов №1, №2, №5.

Вывод: Представленный Отчет 1 выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
Отчета 2:
1. 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».
1.1 Оценщик при расчете индекса перехода от цен базового года к текущим ценам (дате оценки) использовал данные сборника УПБС в ценах на 1 января 2000 г и межрегионального информационно-аналитического бюллетеня «Индексы цен в строительстве» №86, выпускаемого фирмой КО-ИНВЕСТ (с.61).
Необходимо отметить, авторы сборника КО-ИНВЕСТ рекомендуют при его использовании применять только индексы, опубликованные в рамках Бюллетеня «Индексы цен в строительстве». Необходимость такого ограничения связана следующими причинами, указанными ниже в письме генерального директора Ко-Инвест.
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Таким образом, методологические различия в ценообразовании удельной стоимости не позволяют компилировать данные сборника УПБС и КО-ИНВЕСТ. В связи с этим Оценщик, используя аналоги сборника УПБС, не обосновано применил к ним «Индексы цен в строительстве» №86, выпускаемого фирмой КО-ИНВЕСТ.
Аналогично Оценщик использовал корректировку стоимости на различие в площади по справочнику КО-ИНВЕСТ (с.62). В вышеуказанном письме отмечено, что корректирующие коэффициенты применимы только для аналогов, представленных в сборниках КО-ИНВЕСТ, в противном случае результаты расчета могут трактоваться как ошибочные и несопоставимые.

1.2 Аналог таблица сборника УПБС №15.3, представленный Оценщиком в отчете (с.61) не соответствует аналогу сборника УПБС.
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Аналог таблица сборника УПБС №15.3, представленный Оценщиком в отчете (с.61)
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Аналог в сборнике УПБС таблица №15.3.

2. Нарушен п. 22б 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;»

2.1 Оценщик при расчете затрат на создание объекта оценки (с.64) должен был учесть стоимость проектных и изыскательских работ, о чем прямо говорится в сборнике «Укрупненные показатели базисной стоимости строительства по объектам-аналогам» (УПБС-2001) (с.9):
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@ GAHIKHM K NPOEKTUPYEMOMY 1A CTPOKTENLCTBA 00BEKTY.
o B YacTh I, npHBeneHs! TEXHHKO-DKOHOMHYECKHE NOKA3ATENN NO O0BEKTAM-aHAN0raM KiLIX 30aHNHHA, o6wecT-
BEHHBIX 3AaHMIT, NPOMBINEHHBIX 31aH KT, COUKYALTOBITA W APYTHM.

Hcnoneiys uadopmaunio Cnpasounnka, Yacts I, Bel caMocToATenbil0 CMOXETE ONPEAEANTL CMETHYIO
CTOMMOCTS no BuiSpantiomy Bamu 3nanuto-ananory. Ioxasatenss CTouMOCTH, npuseaeHHsic B YacTy |, onpenenens
Ha OCHOBAMHH NPOCKTHBIX PELICHNIT peanbHO BO3IBEACHHLIX 3aHHA W COOPYACHINT.

« JIna yyera sHbIX NPOEKTHBIX PeIeHHl NO OTAEBbHLIM KOHCTPYKTHBHBIM 31€MEHTAN 343HIA | BiaaM pabor, Ha-
NPHMEP XapaKTepy OTAEAOMHBIX PaboT, BHYTPEHHIM H HAPYXHbIM CTONARPHBIM HILEAHAM, YCTPOIICTBY NOAOB, KOHCT-
PYKUHMN KPOBAH H PEWEHHAM NO HHXEHEPHO-TEXHHYECKHM CHCTEMAM NPOEKTHPYEMOro 3aatits Tpebyerca ocyuwect-
BHTh KOPPEKTHPOBKY, HCMOAL3YA LIN 3TOTO CHCTEMY KOPPEKTHPYIOIHX KOIPPHUHEHTOB H yACAbHBIE BECa CTOHMO-
CTH KOHCTPYKTHBHbIX 31€MEHTOB, nphibeacHusie B Yactu 11, nactoswero Cnpasounuka.

Mpu GopmMHpOBaHHI NOAHOR CTOHMMOCTH CTPOHTEALCTBA 30aHIIA HA OCIIOBE CNPABOYHLIX NOKalaTeNneii HacToAwWeH
Yactu 1, creayer noﬁaamms CTOMMOCTb NPOCKTHBIX H H3bICKATENLCKIX PAabOT. YKa3aHHBIE 3aTPaThl peKOMeHAyeTCA
YYHTEIBATH MO CNPaBOMHBIM' JAHHEIM B COOTBETCTBHM C MPOEKTOM 11 C Y4ETOM KOHKPETHBIX yCA0BHIT CTPOHTENLCTBA.

Ha o6utyio CyMMy nosyueHHBIX 3aTPaT CNE1YeT HAYHCAHTL HANOr Ha 100aBNEHHYIO CTONMOCTL B COOTBETCTBHH C acii-
CTBYIOWNM 3aKOHONATENBCTBOM.

Jna onpenenenns obwero oGbema HHBECTHLIHOHHBIX 3aTPaT HEAOCTATOYNO ONPEAEANTH CTOMMOCTb CTPOHTEAL- |
CTBA TOALKO CaMOro 34aHIA NO 06bEKTAM-aHANOraM, HEOBXOAHMO TAKXKE 311aTh CTOHMOCTb CTPOHTENLCTBA HAPYKHBIX
HHXKEHEPHBIX KOMMYHHKAUHHA, CTOUMOCTL paGoT o 621ar0yCTPONCTBY It 03ENEHEHHIO TEPPHTOPHH CTPOHTENLCTBA.
Onpéaenenie NPEABAPHTEALHOM CTOHMOCTH CTPOHTEALCTBA HHXEHEPHBIX CeTeli, NPH OTCYTCTBHH NPOEKTHON AOKY-
MEHTAUHH, TAKXKE ABAAETCA BAXHBIM MOMEHTOM. DTH 3aTpaTel MOryT ObiThb paccyHTansl ¢ nomowstio MP-2001
«TpeficKypatiThl HAPYAHBIX CETEM».

Mopanok onpeaeneHHs CTOHMOCTH CTPOUTENLCTBA NO YKPYMHEHHBIM NOKAIATEAAM C HCNOALIOBAHIEM 00beKTOB-
aHanoros npusencH B o6wmx nonoxenuax Yactu Il Cnpasounuka.

Obuian cTOMMOCTh CTPOHTENECTBA BCero 0GbexTa GyaeT OMpenenaTLCA, KaK CyMMa 3aTPaT MO CTPOHTE.LCTBY
cauoro 30aHHA, HADYXKHBIX HHKEHEPHBIX KOMMYHUKaLI, GnaroycTpOHCTBY 1t 03€1CHEHIIO TEPPHTOPHH CTPOHTEAD-
CTBa.
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Данные затраты не были учтены.

2.2 Характеристики аналога (с.103) имеют отличия по конструктивным элементам. Например, по кровле. У аналога – металлическая по деревянной стропильной системе.
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| __Paanen 15. ToproBbie UEHTPbI W KOMNNEKCH

CIIPYKMUGHbIX IAEMEHMOE FOAHUA
Seronnme;

s r— M0 — yTerenne, CTOKKa, napker, AuHONCYM,
n:pilMll'!DCKal nanrka;
ABEPN — ICPEBAHHBIC CIUIOUINBIE W € OCTEKNEHNEM;
OKNA — OCTEKNCHHLC BHTDOKH H3 ANOMHHHEBHLIX KOHCTPYKIMI, CTEKIONAKETH C TPOAHKIM
OCTEKIICHHEM;
KPOBJIN ~ MCTA/LTHYCCKAA 110 AEPEBIHHON CTPONHALNONA CHCTEME,
TEXHHHECKHE CHCTEMMBI — OTONIENHE, BOAONPOBOL, KANAIHIALNA, TerieOHNIALINA, OXParHO-
[OAAPHA CHIHATMIALINA — UCHTPATHIOBAHHBIE OT FOPOACKMX CETEH.
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У объекта оценки согласно технического паспорта (с.124) - профнастил по металлическим прогонам.
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Данные отличия не учтены при расчетах.

Вывод: Представленный Отчет 2 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 их рыночной стоимости:

            Костин А.П.           – против
            Асхадуллин И.И.  -   против

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

- отклонить заявление ООО «МЕТРО Кэш энд Керри» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:060102:6876, 16:52:040102:129 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/

