
ПРОТОКОЛ №28
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                    «04» февраля 2022г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора 

Комиссии:                    Ильгамович                 филиала 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:

                                     Горбунов Михаил   -  представитель по доверенности ООО «Лента»

                                     Игоревич

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Лента» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:914 его 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 «Лента» 
	16:52:000000:914
	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 11.01.2022г. (вх.№12-О) от ООО «Лента» (ОГРН: 1037832048605).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от _________ №___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:914, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г. Набережные Челны, пр-кт. Автозаводский, д. 62, вид объекта недвижимости: «здание», назначение здания: «нежилое», наименование здания: «торговый центр «Лента», площадью 11 908,4 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 16:52:000000:914 составляет 447 438 838,39 руб.
В соответствии с отчетом от 23.11.2021г. №2497.1 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания – торгового центра «Лента», кадастровый номер 16:52:000000:914, площадью 11 908,4 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Автозаводский, д.62» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Шафиковой И.Р., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:914 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 265 300 845 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 40,71 %.
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 Аналоги рынка аренды №1, №2, №3, №4, №5 Таблица №10.1 (с.46) несопоставимы с объектом оценки по площади, превышение для аналога №1 в 11 908,4/25= 476 раз, для аналога №2 в 11 908,4/36= 331 раз для аналога №3 в 11 908,4/20 = 595.4 раз, для аналога №4 в 11 908,4/50 = 238 раз, для аналога №5 в 11 908,4/114 = 104 раз.
Данные аналоги несопоставимы по площади с объектом оценки;

1.2 Оценщик применил корректировку на долю коммунальных эксплуатационных расходов (с.72-73) на основании справочника Лейфера 2016 г., дата оценки объекта оценки – 01.01.2014 г. Оценщик не обосновал рыночными данными применимость данного источника корректировки на дату оценки ограничившись комментарием (с.72) «Несмотря на то, что исследование было сделано по состоянию на 2018 г. относительное влияние на арендную ставку практически не изменяется с течением времени, поэтому имеющимися отличиями можно пренебречь.»;

1.3 Оценщик не применил корректировку на наличие отдельного входа (Таблица №14.2 с.73). У аналога №5 имеется отдельный вход (с.70). Для других аналогов его наличие не подтверждено.

1.4 Оценщик отказался о корректировки на местоположение (с.72) «Корректировка не применяется, поскольку объекты аналоги, подобраны по сопоставимости местоположения – зона смешанной застройки». 

Аналоги согласно ПЗЗ находятся в отличных друг от друга зонах с разным уровнем развитостью инфраструктуры. Объект оценки, аналог №3, №4 и №5 находятся в общественно-деловой и коммерческой зоне, а аналог №2 в промзоне, аналог №1 в зоне среднеэтажной и многоэтажной застройки.

[image: image1.png]FPAAOCTPOUTENBHOIO 30HUPOBAHUA TEPPUTOPUN
FOPOAA HABEPEXHBIE YENHbI
CN1COK N3MEHSIIOLLIMXCS AOKYMEHTOB
(8 pen. pewenus Mopcoseta MyH1uMnansHoro o6pasosanus «r. HabepexHsie YenHbi»
ot 11.08.2020 Ne 41/13)





Расположение аналогов и объекта оценки на карте градостроительного зонирования территории города Наб. Челны

У объектов-аналогов с объектом оценки разный уровень развития производственной инфраструктуры, удалённость от транспортных магистралей, удалённость от жилых массивов. Следовательно, необходимо применить корректировку на различия местоположения внутри города.
1.5 Отсутствует корректировка на выход на красную линию (Таблица 14.2, с.73-74). Аналог №2 расположен внутри квартала относительно других аналогов, которые имеют выход на красную линию.
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Расположение аналога №2 Автозаводской Трубный проезд 45
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Расположение аналогов и объекта оценки

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 не подтвердил срок экспозиции (6 месяцев) рыночными данными в таблице 14.4 (с.74), а ограничился комментарием «Экспертно, исходя из состояния и размера объекта оценки»;

2.2 Оценщик при расчёте потенциально-валового дохода принимает всю площадь объекта оценки из техпаспорта (с.75). ПВД состоит из арендопригодной площади умноженной на годовую арендную плату. Арендопригодная площадь определяется разницей между общей и вспомогательной площадями доходной недвижимости. Отсутствует учет доли вспомогательных площадей.

2.3 Оценщик для определения стоимости земельного участка (с.69) использовал данные "Мониторинга цен на коммерческую недвижимость, земельных участков, аренных ставок" по состоянию на 01.01.2012 г., составленный Министерством земельных и имущественных отношений Республики Татарстан. 

Составители данного мониторинга отмечают следующее:
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Таким образом данные мониторинга являются экспертным мнением и не могут быть использованы без анализа рыночных данных. Использование данного источника для объекта оценки на дату оценки не обосновано.
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 земельного участка.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
            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 16:52:000000:914 его 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/













