
ПРОТОКОЛ №58
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г.Казань                                                                                                                   «29» апреля 2022г.












                  10 ч. 00 мин.
Заместитель председателя            

Комиссии                     Асхадуллин Инсаф    - заместитель директора филиала

                                      Ильгамович                   ФГБУ «ФКП 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 по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Борисов С.В.          -  представитель по доверенности ООО «Аир Плюс»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Аир Плюс»  по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011906:209, 16:50:011906:211, 16:50:011906:214, 16:50:011906:213 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов.
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.
СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., 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 «Аир Плюс»
	16:50:011906:209, 16:50:011906:211, 16:50:011906:214, 16:50:011906:213
	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 18.04.2022г. (вх.№62-О) от ООО «АИР Плюс» (ОГРН: _________________).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:011906:209, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, город Казань, улица Саид-Галеева, здание 6, помещение 105, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 346,9 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №________________);

2) 16:50:011906:211, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, город Казань, улица Саид-Галеева, здание 6, помещение 107, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 54,7 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №_____________);

3) 16:50:011906:214, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, город Казань, улица Саид-Галеева, здание 6, помещение 106, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 33,7 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______________г. №___________);

4) 16:50:011906:213, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, город Казань, улица Саид-Галеева, здание 6, помещение 103, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 20 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________г. №_____________).
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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011906:209, 16:50:011906:211, 16:50:011906:214, 16:50:011906:213 составляет  18 504 727,94 руб., 2 917 868,6 руб.,  1 797 663,11 руб., 1 066 862,38 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 14.02.2022г. №1-1/2-22 «Об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, улица Саид-Галеева, 6» (далее – Отчет), выполненным оценщиком Центр Экспертизы «Столица» Габдульбаровой А.Р., являющейся членом Саморегулируемой организация «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:209 по состоянию на 30.09.2014г. составляет  13 575 000 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:211 по состоянию на 30.09.2014г. составляет  2 342 000 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:214 по состоянию на 08.10.2014г. составляет  1 683 000 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011906:213 по состоянию на 08.10.2014г. составляет  999 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 26,64%, 19,73%, 6,3%, 6,3% соответственно.
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. 33-37 приведены данные о ценах предложений в количестве 10 единиц объектов –аналогов для рынка продаж, 11 единиц объектов –аналогов рынка аренды. Оценщик для расчета выбрал 4 аналога по продаже (с. 35) и 4 аналога по рынку аренды (с.38). Процедура отбора по конкретным ценообразуюшим факторам для каждого аналогам не представлена. 

Оценщик использовал в качестве критерия отбора – удельную стоимость (с.35, с.37). 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 аналогов не обоснован.
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 Оценщик при описании операционных расходов (с.78) указывает следующее «Эксплуатационные расходы включают: ✓ коммунальные расходы …;». В расчетах коммунальные расходы не учитывались. Оценщик использовал для определения доли операционных расходов данные справочника под ред. Лейфера Л.А. за 2014 г. том 2 (с.79). В данном справочнике так же не учитываются коммунальные платежи в операционных расходах (с.36 источника). 
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. MpoueHT  OXMAaeMbIX  ONepauMOHHbIX
pacxonos

K onepanuoHHBIM pacxoaMm OTHOCSTCA: CPEIHErosloBbIe
3aTpaThl Ha TEKYUIMH DEMOHT, 3aTpaThl Ha yGOpKy, oXpaHy
00BeKTa, Ha YIpaBIeHHE H 3aK/IOUCHHE 10T0BOPOB apeH;ibl, Ha
omiaty oGCTyKMBAIOIIEro MepCoHaNa, BHIBO3 Mycopa, Ha
COepKAHHE ~ TEPPUTOPHH M ABTOCTOSIHKH, HAIOr  Ha
MMYIECTBO, IJIaTa 3a 3eMJI0, CTPAXOBAHHE, DPAacXOjbl Ha
3avmemenye. KoMMyHantbHBIC TIaTeKH HE BXOST B COCTaB
ONEPAaUMOHHBIX  PACXOJIOB M TNOTEHIHAILHOIO  BAIOBOTO
moxona.

Hanbosniee ynoGHbIi cnocod yuera pacXojloB NpH pacuere
HHCTOTO OMCPALHOHHOTO J0XO0Ma MOKCT OBITh OCYLIECTBIEH
4epe3s  HEKOTOPhIE YCPEJHEHHble TapaMeTphl, Hanpumep,
cpennii KOOpGHUMEHT ONEPalHOHHBIX PACXOAOB HA PHIHKE

HEJIBUKHUMOCTH.
YepeaneHHBIE JIAHHBIC 110 Pe3y/bTaTaM OIpoca MO3BOIAIOT
COCTABUTH MpEJICTABICHHE O JI0Jie ONEpAIMOHHBIX 3aTpar,
XapakTepHOil Ul OKCIUIYaTallHH OOBCKTOB HEABHIKHMOCTH.
Ipescrapiennblii B cnipaBouHike Ko3(QUUUEHT BhIpakeH B
MpOLENTAX OT OBIIEro JoXoxa.
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Но их учет необходим, так как они входят в состав операционных расходов как условно переменные затраты. Оценщик данный учет не произвел.
3. 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».
3.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.132-139) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.33-37) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.
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 "ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ "СТОЛИЦА". Согласно  данным  сайта  https://pb.nalog.ru/company.html?token=0E690F5E869921A5171E5DB0972747111EFF6A0EDA85B16F98FB0F97AA9A8F778963188C6C98304A3D8FCB721AB9E748AE2FF537B833C1D6BFA9D27823A86210 данные о среднесписочной численности оценщиков в ООО "ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ "СТОЛИЦА" отсутствует, 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.
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 их рыночной стоимости:

            Асхадуллин И.И.  -   против

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

- отклонить заявление ООО «Аир Плюс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011906:209, 16:50:011906:211, 16:50:011906:214, 16:50:011906:213 их рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ____________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/










