
ПРОТОКОЛ №38
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г.Казань                                                                                                                   «04» марта 2022г.












                  10 ч. 00 мин.
Председатель Комиссии:  Костин Артем        -  заместитель руководителя 

                                             Петрович               Управления 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:
Член Комиссии:                Лисичкин Андрей    -  представитель Национального совета
                                    Викторович                 по оценочной деятельности

                                            Асхадуллин Инсаф   -   заместитель директора филиала

                                            Ильгамович                   ФГБУ «ФКП Росреестра» 

                                                                                    по Республике Татарстан

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Заявитель ООО «ТЕБОВА НУР»  не присутствовал на заседании Комиссии
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «ТЕБОВА НУР» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629 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 «ТЕБОВА НУР»
	16:50:060401:629
	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 17.02.2022г. (вх.№31-О) от ООО «ТЕБОВА НУР» (ОГРН: 1091690031399).
Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________№ ______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Аделя Кутуя, д.86, вид объекта недвижимости: «здание», здание (будка прорабская), назначение: «нежилое», площадью 50,1 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150311:629 составляет 909 794,46 руб.
В соответствии с отчетом от 16.12.2021г. №085/16.12.2021 «Об оценке рыночной стоимости здания (будка прорабская), кадастровый номер 16:50:060401:629, общей площадью 50,1 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Аделя Кутуя, д.86» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом саморегулируемой организации оценщиков «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет»» рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150311:629 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 199 006 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 78,13%.

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 Отсутствует корректировка на местоположение для аналогов зданий (Таблица №14.6 с.92-93). Объекты аналоги находятся в разных типовых зонах города;
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Расположение аналогов на карте

Объект оценки находится в Советском районе, зона многоэтажной застройки, аналог №1 (Васильченко, 16) в Московском районе, на окраине города, аналог №2 (ул. Сары Садыковой, д. 49) и №4 (Шмидта, д.35а) в Вахитовском районе, центре города, аналог №3 (Короленко, 28) в Ново-Савиновском районе, зона многоэтажной застройки.

1.2 Оценщик применил корректировку на торг 10,3% (с.91, с.93), предназначенные для земельных участков. Объект оценки – торговое здание;
1.3 Величина корректировка на площадь для аналогов №1 и №2 используемая в расчетах – 0,97 (Таблица 14.6 с.93) не соответствует величине корректировки в таблице №122 – 0,92 (с.90).

1.4 Аналог №3 расположенный по адресу ул. Социалистическая, 2 (с.99) согласно кадастровому номеру и тексту объявления (с.147) на участке имеет улучшения;
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Аналог №3кад №16:50:220204:21
1.5 Аналог №2 согласно тексту объявления (с. 81-82) «реализация объекта проходит в рамках ФЗ127 "О несостоятельности (банкротстве)». Данный аналог несопоставим по условию рыночности (вынужденная продажа);
1.6 Аналоги №1, №2, №3, №4, №5 в таблице №15.3 (с.105) несопоставимы с объектом оценки по площади, превышение для аналога №1 в 4 516/206= 21.9 раз, для аналога №2 в 4 516/300= 15 раз, для аналога №3 в 4 516/138 = 32,7 раз, для аналога №4 в 4 156/194 = 21,4 раз, для аналога №5 в 4 156/63 = 65,96 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».

2.1На с. 42-47 приведены данные о ценах предложений продаж зданий в количестве 8 единиц объектов -аналогов. Было выбрано 4 аналога(с.92).
В качестве критерия выбора Оценщик указал (с.80) «Предложение №4, 7, 8 отсеивается по причине местоположения (промзона и наиболее дорогие земельные участки города), предложение №6 отсеивается по причине нерыночных значений (минимальное значение)». Удельная стоимость не может быть использована в качестве критерия отбора, так как сама зависит от ценообразующих факторов. Отличия в удельной стоимости определяются наличием какого-либо фактора, повышающего или понижающего удельную стоимость. Задача Оценщик определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.

Выбор и отказ от использования объектов –аналогов не обоснован. Аналогично остутвтует процедура выбора для рынка продаж ЗУ. Из представленных аналогов ЗУ (с.47-50) в количестве 11 единиц, были использованы 4 аналога (с.84) без обоснования их выбора.
3. 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».

3.1 В отношении объектов-аналогов ЗУ, принятых к расчету (Таблица 14.2 с.84-85) согласно тексту объявлений (с.144-151), с заявленными в них площадями, назначением ВРИ и ориентирами, для данных аналогов не позволяет идентифицировать их точное местоположение для подтверждения их характеристик с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. 

Например, для аналога №2 ЗУ (с.145), согласно тексту объявления, указан адрес Космонавтов, 57в. Указанная в объявлении площадь участка 20 соток не подтверждена. Площадь ЗУ по данному адресу составляет 1 698 кв.м.
[image: image3.png]@ Orser o ouence X | @ Crpasoun Meigepa 201706 X | * MySmnswan xagacrposan kapra X

< C @ pkkrosreestrru

3emenbHeiii yuacTok 16:50:050152:3052

Undopmayms Yenyrn
OBbekT HeasmHUMOCTH

MeNbHbIl YUacTOK

PecnyGnuka Tatapcras, r Kasans,
Coserckuii paiiow, yn. KocmonasTos, 4.
578
1698 ke. m
YVurentbiii

M HaCENEHHBIX NYHKTOS
aamumcTpaTHBHbIe OuCH! [KoA 4.1-
Aenosoe ynpasnenve: pasmeuerne
0BbEKTOB KaNUTANIBHOTO CTPOUTENBCTEA ¢
uenbio pasmewenits o6vexTos

¥ AeATenHOCTH, He

yov
Yactian cobicTeenHocTs
13 651 104,96 py6.

07.2016

TR Pocpeecrp 2010-2021 | Esr, Termap, NASA, NGA, USES | © Wi OpenSireetMap | E9KO © Pocpebcrp 2019 % Muh 1

o Y © & < £ @ 5. 0 0 @ e 0, ©





Аналог №2 кад №16:50:050152:3052.
Скриншот для аналога №4 расположенного по адресу Космонавтов 57 площадью 1700 кв.м. и стоимостью 14,9 млн. руб. (с.84) не представлен.

В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.
3.2 Оценщик не подтвердил срок экспозиции объекта на рынке рыночными данными в таблице 15.6 (с.107), а ограничился комментарием «Экспертно, исходя из состояния и размера объекта оценки»;

3.3 Оценщик при расчёте потенциально-валового дохода принимает всю площадь объекта оценки из техпаспорта (с.108). ПВД состоит из арендопригодной площади и вспомогательной. Арендопригодная площадь определяется разницей между общей и вспомогательной площадями доходной недвижимости. Учет доли аренднопригодной площади отсутствует.
3.4 В затратном подходе Оценщик использовал величину строительного объема равную 49 314,46 куб.м (с.77). Согласно проекта (с.130) объем составляет – 49690 куб.м.

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

            Асхадуллин И.И.   -   против


Лисичкин А.В.       -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Лента» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060401:629 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 /











