
ПРОТОКОЛ №201
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г.Казань                                                                                                                   «23» декабря 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:   Рогожкин Максим  –  заместитель министра земельных и имущественных

                                 Анатольевич                отношений Республики Татарстан

                                  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:
Заявитель ООО «Красноборское»  не присутствовал на заседании Комиссии.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Красноборское» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100429:271 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.
СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 «Красноборское»
	16:50:100429:271
	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 16.12.2021г. (вх.№255-О) от ООО «Красноборское» (ОГРН: ____________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г. №_______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:100429:271, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пр-кт Ибрагимова, д.56, пом.1197, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «помещение»», назначение: «нежилое», площадью 6 050,9 кв.м.
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 16:50:100429:271 составляет 297 653 210,4 руб.
В соответствии с отчетом от 30.11.2021г. №6/21-16 «Об оценке нежилого помещения с кадастровым номером: 16:50:100429:271, общей площадью 6 050,90 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пр-кт Ибрагимова, д.56, пом.1197» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Квадро Эксперт» Ивановым А.Е., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100429:271 по состоянию на 18.05.2017г. составляет 214 800 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 27,83%.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. 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».

1.1 На с. 19 Раздел «АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ…» Оценщик не привел фактические данные о ценах предложений, ограничился комментарием «Диапазон фактических цен предложений сопоставимых с оцениваемым объектом составляет от 60 000 руб./кв. м до 83 670 руб./кв. м без учета скидки к цене предложения». Фактически отсутствует описание объема доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. Диапазон от 60 000 руб./кв. м до 83 670 руб./кв. представленный Оценщиком никак не подтвержден скриншотами объявлений.

Процедура принятия и отказа аналогов (для каких аналогов, по каким ценообразующим факторам для каждого из них) не представлена. Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован. 

1.2 В качестве одного из правил (с. 19) при выборе Оценщик использует критерий «наиболее близкие по площади». Однако выбранный аналог №3 (с. 28) в девять раз меньше объекта оценки 6050,9/669,3=9. Выбор аналога не обоснован.
  2. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3: « 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 Оценщик применил корректировку на торг на основе Сборника рыночных корректировок-2017, март 2017 г., под редакцией Яскевича Е. Е (с. 32). Величина корректировки была принята в размере 11,57%, в приведённой Оценщиком таблице №10 средняя корректировка составляет 11,07%, что вводит в заблуждение пользователя Отчета.

Кроме того, данные приведены в ограниченном объеме, только для 7 городов-миллионников на март 2017 г. Город Казань в данной таблице не представлен. Всего в РФ на 2017 год имелось 15 городов с миллионным населением и выше. Использование данного источника требует подтверждения их применимости для рынка объекта оценки на территории г. Казани, так как данный источник является по сути экспертным мнением.

3. 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…».

3.1 Аналог №2 (с. 51) согласно тексту объявления имеет площади на 1 и 2 этажах. В правилах отбора аналогов (с.19) указан критерий «на 1 этаже» Оценщик не учел данное отличие в расчетах.

3.2 Аналог №1 (с.50) расположен на ул. Фрунзе т.е. в удалении от центра г. Казани. Данное отличие не было учтено при расчетах.
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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 «Квадро Эксперт». Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=EEA52D6CA73CC8AFA97F805A9CB076E508211BCF6493426AB24B7F943A27093681DBCE3402FF1E5EBD5D16260ED0C2DAE2356C70CE608433D3F4748B3EF44DFE среднесписочная численность оценщиков в ООО «Квадро Эксперт» составила 0 человек, что противоречит необходимому условию по количеству оценщиков не менее 2 для осуществления оценочной деятельности.


Таким образом легитимность представленного отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения не может быть подтверждена и, следовательно, данный отчет не имеет юридической силы.

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта. 
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

            Костин А.П.          –  против
            Рогожкин М.А.    -   против

            Асхадуллин И.И.  -   против

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

- отклонить заявление ООО «Красноборское» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100429:271 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/
Ул. Фрунзе





Центр города









