
ПРОТОКОЛ №30
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:

                                     Григорьев Вадим   -  представитель по доверенности
                                     Викторович               ООО «БизнесТехнология»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «БизнесТехнология» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040303:209 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 «БизнесТехнология»
	16:53:040303:209 
	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 18.01.2022г. (вх.№14-О) от ООО «БизнесТехнология» (ОГРН: 1151690063250).

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 16:53:040303:209, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Нижнекамский муниципальный, г.Нижнекамск, ул.Бызова, д.8, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование здания: Торговый центр "Тимерхан", площадью 2 739,7 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 16:53:040303:209 составляет 104 230 352,27 руб.

В соответствии с отчетом от 01.08.2021г. №550/21 «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания, расположенного по адресу: Республика Татарстан, р-н Нижнекамский муниципальный, г.Нижнекамск, ул.Бызова, д.8» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Церéбро» Шпякиной Ю.Л., являющейся членом ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040303:209 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 64 711 731,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 37,91 %.
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. 17-20 приведены данные о ценах предложений в количестве 13 единиц объектов –аналогов для рынка продаж ЗУ, 11 единиц объектов –аналогов помещений, и 11 единиц объектов –аналогов рынка аренды. Оценщик для расчета выбрал 3 аналога по продаже ЗУ (с. 35) ограничившись комментарием «Для расчета среднерыночной стоимости 1 кв.м. земельного участка была сделана выборка и использована информация о следующих объектах аналогах» без обоснования по конкретным ценообразуюшим факторам для каждого аналогам. Процедура отбора не представлена. Аналогично отсутствует процедура отбора аналогов для рынка зданий и аренды. Оценщик использовал аналоги для рынка продаж зданий (с.38) и рынка аренды (с.54-55) ограничившись комментарием «Оценщик подобрал сопоставимые аналоги. Оцениваемое здание одноэтажное с подвалом.» (с.54). 

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 использовал срок экспозиции для рынка продаж коммерческой недвижимости (с.22) и рынка аренды (с.57) данные сайта Статриелта. При этом нет подтверждения их применимости для даты оценки 01.01.2014 г.

Выбранный Оценщиком срок экспозиции для рынка аренды и рынка продаж на дату оценки не подтвержден.

2.2 Аналоги №1-№3 (Таблица с.55) несопоставимы по площади превышение составляет для аналога №1 2 739,7/83=33 раз, для аналога №2 2 739,7/15=182 раз, для аналога №3 2  739,7/78=35,12 раз.

2.3 Аналог ruО3.08.000.0039 в затратном подходе (с.40) имеет отличия по этажности (2 этажа) и высоте (4.4 м) от объекта оценки, согласно тех.паспорта (с.132, с.140) у объекта оценки 1 этаж, высота 3,18 м.

2.4
Согласно текста объявления для аналога №3 площадь 12 соток (с.96) его местоположение соответствует земельному участку с кад №16:52:060304:74. Он имеет на своей территории строение год ввода в эксплуатацию 2011 т.е. до даты оценки. 
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Территория аналога №3 с кад. №16:52:060304:74 определена по тексту объявления.

В отношении других объектов-аналогов ЗУ №1, №2, (с. 95) согласно тексту объявлений, с заявленными в них площадями 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.

В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

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 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 «БизнесТехнология» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:040303:209 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/













