
ПРОТОКОЛ №319
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «06» декабря 2019г.












                              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
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:     Хуснутдинов Тагир  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                   Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                           Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

                                   Сабирзянова Алсу  - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна            Управления Росреестра по Республике Татарстан

                                   Сабиров Ильнур    - представитель по доверенности

                                   Ильхамович              ООО «Аренда-Инвест»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Аренда-Инвест» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110405:850 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 «Аренда-Инвест»       
	16:50:110405:850  
	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 20.11.2019г.          (вх.№431-О) от ООО «Аренда-Инвест»  (ОГРН: 1111690079126).
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 16:50:110405:850, расположенный по адресу: г.Казань, пр-кт Ямашева, д.38, пом. 1001, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 1 155,5 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 16:50:110405:850 составляет 54 775 021,57 руб.
В соответствии с отчетом от 22.08.2019г. №97/2019 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения, назначение: нежилое помещение, общая площадь 1155,5 кв.м., номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-место: №2 , адрес (местонахождение): Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, пр-кт Ямашева, д.38, пом.1001» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Арбакеш+» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110405:850 по состоянию на 21.04.2014г. составляет 38 372 800 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 29,94 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Объект-аналог №3 расположен по адресу: ул. Васильченко, 1 в Московском районе, объект оценки – в Ново-Савиновском районе, объект-аналог не сопоставим с оцениваемым объектом по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.73) Таблица 28: аналог находится на окраине города на границе с крупной промышленной зоной вдали от делового центра города. Объект оценки расположен в развитой части города, на транспортной магистрали, к тому же Ново-Савиновский район является наиболее престижным после центральной части города.
Несмотря на это, оценщик не производит корректировку на местоположение (стр. 74), приводя следующее обоснование на стр. 71:
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Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
2. Оценщиком нарушен п. 7 ФСО № 7: «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».

2.1 На стр.66 в таблице 24 оценщик приводит описание объема доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. При этом приводит аналоги абсолютно со всех районов города Казани в количестве 27 штук и только 2 объекта из Ново-Савиновского района, где расположен объект оценки. Например, на скриншоте «Казанской недвижимости» на стр. 100 содержится множество объектов в Ново-Савиновском районе, тем не менее оценщик ими пренебрег.

2.2 На стр. 73 в таблице 28 указано, что аналог имеет торговое назначение, что также подтверждается текстом объявления о том, что помещение находится в аренде у магазина «Магнит». Тем не менее оценщик на стр. 74 указывает, что у объекта офисное назначение. 
2.3 На стр.73 в объявлении аналога №1 указано, что объект имеет отдельный вход, хотя он расположен на 4-м этаже, в расчете оценщик указывает, что объект не имеет отдельного входа (стр. 74), в объявлении содержится противоречивая информация, оценщик должен был отказаться от использования данного аналога.

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. 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 При расчете объекта доходным подходом, оценщик в качестве ПВД использует информацию, предоставленную собственником объекта оценки о величине дохода. 

Так на стр. 76 оценщик приводит величину годовой арендной платы ссылаясь на данные, предоставленные заказчиком в приложении (стр. 109-110). На стр. 110 указаны номера офисов, сдаваемых в аренду, но в результате того, что технический паспорт отсутствует в отчете - нет возможности проверить степень загрузки помещений. Далее, в процессе расчета оценщик применяет к ПВД скидку на недозагрузку и потери от неплатежей 10%, можно предположить, что если ПВД собственника – это полная загрузка, тогда нужно производить скидку только на неплатежи, так как оценщик использует фактически заключенные договоры аренды, а если предположить, что эта величина с учетом недозагрузки, то следовательно оценщик произвел двойной учет потерь от недозагрузки использовав скидку 10%. В обоих вариантах произведен неверный расчет.

В любом случае, используя данные собственника о величине дохода – эта стоимость будет применима только для данного собственника. Договоры аренды не предоставлены: нет информации об условиях и сроках аренды, а также не указано наличие НДС в величине дохода и коммунальных платежей.

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
             Хуснутдинов Т.Ф. - против

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

- отклонить заявление ООО «Аренда-Инвест» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110405:850 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/

