
ПРОТОКОЛ №51
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г. Казань                                                                                                                    «15» 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
                                     Викторович                    по оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                          Заявитель ООО «БизнесСитиГрупп» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «БизнесСитиГрупп» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100419:92 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 «БизнесСитиГрупп»  
	16:50:100419:92
	установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


          РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 24.03.2022г. (вх.№49-О) от ООО «БизнесСитиГрупп» (ОГРН: 1101690040616).
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 16:50:100419:92, расположенный по адресу: Республика Татарстан, город Казань, улица Декабристов, дом 133, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: дом модельной обуви, назначение: «нежилое», площадью 7297,6 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100419:92 составляет 331 241 712,8 руб.
В соответствии с отчетом от 14.03.2022г. №637-Н «Об оценке рыночной стоимости дома модельной обуви, назначение: нежилое здание, 9-этажный, в том числе подземных 1 площадью 7297,6 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Декабристов, д.133, кадастровый номер 16:50:100419:92» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом СОО Ассоциации «РОО», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100419:92  по состоянию на 23.05.2018г. составляет 230 891 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 30,29%.

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. 51-57 приведены данные о ценах предложений в количестве 14 единиц объектов –аналогов для рынка продаж и 6 единиц объектов –аналогов рынка аренды. Оценщик для расчета выбрал 4 аналога по продаже. Оценщик ограничился комментарием (с.55) «При выборе объектов-аналогов в расчетах Оценщик выбрал аналоги, с районом расположения: Московский и Советский, поскольку они схожи по развитости инфраструктуры, оба являются преимущественно спальными районами и по данным мониторингов наиболее близки по среднему значению стоимости торговой недвижимости за 1 кв.м. … В результате Оценщиком были выбраны аналоги таблицы под пп.1,2,6,12.»

Например, Оценщик не использовал аналог №14 (Таблица 6 с.54). Данный аналог расположен в зоне идентичной объекту оценки. По площади данный аналог так же сопоставим с выбранными аналогами (450 кв.м). Местоположение в спальном жилом районе со среднеэтажной застройкой аналогичен выбранным аналогам №1 и №2 (с.51).

Аналогично для рынка аренды Оценщик не представил конкретных ценооборазующих факторов для каждого аналога которые послужили основанием для отказа или выбора, ограничившись комментарием (с.58) «По результатам мониторинга рынка предложения аренды объектов коммерческого назначения (офисно-торгового назначения) наиболее близко расположенных с объектом оценки объектов, стоимость 1 кв. м находится в диапазоне от 600 – 2000 руб./кв.м. Среднее значение цен по данной выборке составляет 1 200 руб./кв. м. Верхние и нижние границы диапазона Оценщик исключил из расчетов и принял аналоги наиболее близкие к средней стоимости за 1 кв.м. Таким образом, Оценщик к расчетам принял аналоги под пп.3,4,5 табл. 8.2».

Например, аналог №6 (Таблица 8.2 с.57) расположен в аналогичномрайоне выбранных аналогов Московском ул. Декабристов. Имеет сопоставимую с ним площадь 70 кв.м.
Правила отбора, описанные Оценщиком, содержат удельную стоимость. 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 Оценщика определить данные факторы и при необходимости ввести соответствующие корректировки.
Выбор и отказ от 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 в расчетах принимает условие физического состояния объекта оценки как «удовлетворительное» (Таблица №9.1 с.70). Оценщик никак не подтвердил на основании каких данных он определил состояние объекта оценки как «удовлетворительное» на дату оценки 23.05.2018 г.
2.2 Корректировка на стоимость земельного участка (с.100) произведена на основе кадастровой стоимости. Кадастровая стоимость не является рыночной, использование ее при расчете рыночной стоимости не обосновано.

2.3 Аналоги рынка продаж №1, №2 Таблица №9.2 (с.77) несопоставимы с объектом оценки по площади, превышение для аналога №1 в 7297,6/300= 24,33 раз, для аналога №2 в 7297,6/433= 16,85 раз. Данные аналоги несопоставимы по площади с объектом оценки;

2.4 Оценщик применил к ставкам рынка аренды корректировку на масштаб (с.95). не обосновав ее применимость для сегмента рынка аренды коммерческой недвижимости. Ранее Оценщик использовал аналогичную корректировку для рынка сегмента продаж (с.83). При этом в источнике данной корректировки указан коэффициент торможения для цены предложения, а не ставки аренды.

[image: image1.png]@ fypoaosa Enena Bramawpoz X+ v

C @ oaiin | C/Users/gbu/Desktop/pabora/sameuania%20n0%200Tueram/Kommncusds2015.04.2022/637-H%20000%20BvaHecCUTAT pynn/OTueT3620Ne_OKC_Kasaw_Tiobereiika_1.pdf arw 20 Gr0Q

X Asvaturers () fwascc % Mybmesron xasacr.. @ Nopranrocysepcrs.. [ Focyaapcrsenmsey.. @ Unbopmauonno-.. M Brogsue (4)-rina.. W Peecrp uneros Acc Moscknoscenop..  Apenaa nmpossns.. @ Muwwsiicsbumer. @ TEY Uswprogas. @ Vsopuswaorp.  »

Typoaosa Enena Bragumupossa 95

+ 1 309

I«
[}

Buianecs: CramucTika puika » Apxs cratucTin » Wroru | keaprana 2018 rona »  KOppeKTWPOBKM PLIHOUHO CTOMMOCTH KOMMEPUECKHX J08HAI U NIOMELIeHI »
+a MacuiTa6, OBLyko NOLAAS KOMMEPYECKOTD 3A3HIR, NOMELLEHWS - KOpPEKTHPOBKH Ha 01.04.2018 roga

Ha Macwuta6, O6Luyto nnoLaae KOMMEPYeCKoro 3aHus, NoMeLLeHNs - KOppeKTUPoBkM Ha 01.04.2018 roga

Kareropus: KOpPeXTHPOBKH PEHO4HOR CTOMMOCTH KOMMEPUECKIIX 3AaHWI W NOMeLeH

- KOPPEXTHPOBKa YRENSHO/i PLIHOUHOIE CTOMMOCTH KOMMEPUECKAX 33aHWiE W nomeLyeHwi Ha OBLUyIo NNoLaas, MacwTab oBbexTa.

K PacueTy NPUHATLI YAENbHLIG PHIHOSHLIE LSHs! MPEANOXEHMi Nap 0BLEKTOR, aHANOTMKHLIX 110 NAPAMETPal (MECTONONIOXEHWE, HA3HAYEHHS, KNACC KAYECTBA, TEXHHECKOR COCTORHHE), OTTMNAIOWMXCA 0BLei i
obbexTa.

Vccnenosasite paikKa KOMMEPUECKOR HEBIKHMOCTH NOKA3ANO, UTO 33BHCHMOCTS YAENHO/ PHHOMHOR CTOMMOCTH OGBeKTa O 0BLYER NNOLLAAMH BLIpEXAETCA CTeneHHO/ yHKLMeH

C=b.S"

C — LieHa NPEANIOXEHMA (PLIHONHAR CTOMOCTL) 1 KB.M. 0BLeKTa, AeH en./ke.u.
S- 0Buan nowads oBbexTa, ke
b- KOAXHLUEHT, OTPEXEIOLMIA GKTUBHOCTS 3TOTD CETMEHTa PHIHKA,
= KOAXHLEHT TOPMOXEHHA - CTENEHs 3aMEANEHHA POCTA PHHOSHO/ CTOUMOCTH 0BLEKTa N0 Mepe yBenuueHitR obLyeit nnoLaaw.
B peaynsTate S(DEKTa «TOPMOKEHMSD YAGTEHAR PLIHONHAA CTOUMOCTS KOMMEPHECKO HEABIKUMOCTH CHIPKAETCA N0 Mepe yBenuueri obyeit nnowaaw. Mph BxiB0pe aHANOros yuTeHa "aHANOMHHOCT" CpagH
o6uexron
TOCTPOGHME MMM TPEHAR SABHCHMOCTH YAGTHO/ LeHs! 0T 0BLIS/i NNOLIAAN BSIABUNO KOIDHULMEHTS TOPMOXEHHA:

g
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B wTore, (hopuyna pacdeTa NONpaeKit Ha NNOLARs OBLEKTa NPUHWMAST BHA

Ks=(So/sa)"

Ks— KOPPEKTUPOBKa YAGNSHO PLIHONHOR CTOMMOCTH Ha 0Bulylo MNOWas.
So - 061yan NNoLYaAs OLeHHBAEMOTD 0BbeKTa, ea

Sa - 06U4aR NNOL4AAL BHANOTMUHOTD N0 OCTANLHEIM NAPaMETpaN 0BLexTa, ea.

B Tabnuie HibKe MpeacTaBiIeH pacueT KOPPEKTUPOBKH MO GakTopy Macimrada.
Tabnuma 9.7. [TompaBka Ha 0Oy IIOMIAAb
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Итоговая величина корректировки по площади для ставки аренды составила диапазон от 40% (коэффициент 0,4830) до 70 % (коэффициент 0,3052) (Таблица № 9.7 с.95). Столь существенная корректировка требует подтверждения (обоснования) рыночными данными.

2.5 Оценщик отнес расположение аналога №4 (Таблица №9.2 с.77) к «спальный микрорайон среднеэтажной застройки». Согласно карте, данный аналог расположен по адресу г. Казань, Кремлевская дамба 1.
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Расположение аналога №4
Окружение данного аналога цирк, стадион, Кремль, т.е. в удалении от массовой жилой застройки. Оценщик не учел данное отличие.
3. 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;…» 

3.1 Исполнителем работ является ООО "ЭБОС". Согласно данным сайта https://pb.nalog.ru/company.html?token=D3C6E255E8985446ABE54B9285A9FA536B1C7E10CDF68EB5965BC37D77640BB85E0499CBBD63D3601818CDC7DA0BC88B73E638A9EA654EF1E9C5F1B5E73002E0среднесписочная численность оценщиков в ООО "ЭБОС" составила 0 человек, 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 определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.
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 «БизнесСитиГрупп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:100419:92 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

            СЛУШАЛИ: 

СЛУШАЛИ: 

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

Секретарь Комиссии                             __________________________________  / Р.Н. Зяббаров/














