
ПРОТОКОЛ №66
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «19» марта 2021г.












                  10 ч. 00 мин.
Заместитель председателя            

Комиссии                 Самойлов Антон     - заместитель директора – главный технолог 

                                  Витальевич                 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:
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:
Байкина Тамара   - оценщик 
Николаевна               
Заявитель Публичное акционерное общество «Мобильные ТелеСистемы» не присутствовал на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Публичного акционерного общества «Мобильные ТелеСистемы» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:150312:492, 16:52:070101:5752 их рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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

	Публичное акционерное общество «Мобильные ТелеСистемы»
	16:50:150312:492, 16:52:070101:5752
	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 04.03.2021г. (вх.№57-О) от Публичного акционерного общества «Мобильные ТелеСистемы» (ОГРН: ___________).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:150312:492, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Советский район, ул. Закиева, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под административное здание, трансформаторную подстанцию, контрольно-пропускной пункт», площадью 13 130 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости  №___________ от ____________);

2) 16:52:070101:5752, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, бульвар Энтузиастов, д.19, нежилое помещение №1000, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилое помещение №1000», назначение: «нежилое», площадью            4 542,4 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости  №___________ от ___________).
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150312:492 составляет 102 592 174,10 руб.

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 16:52:070101:5752 составляет 181 675 786,32 руб.
В соответствии с отчетом от 18.02.2021г. №20912/1 «Отчет об оценке земельного участка общей площадью 13 130 кв.м, кадастровый номер 16:50:150312:492, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Закиева» (далее – Отчет 1), выполненным оценщиком ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» Борисовой М.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150312:492 по состоянию на 22.12.2017г. составляет 66 990 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 34,70%.
В соответствии с отчетом  от 18.02.2021г. №20913/1 «Отчет об оценке помещения площадью 4 542,4 кв.м, кадастровый номер 16:52:070101:5752, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, бульвар Энтузиастов, д.19, помещение №1000» (далее – Отчет 2), выполненным оценщиком ООО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» Борисовой М.И., являющейся членом саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:5752 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 143 270 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 21,13%. 
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 1 выявлено следующее:

1. 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».

1.1 Объект оценки отнесен Оценщиком к категории «Окраины городов, промзоны» (с.48). Однако при выборе аналога №13 (с.47) Оценщик принял его к расчету на основании сопоставимости по местоположению с объектом оценки. Данный аналог расположен «… напротив торгового центра MEGA-IKEA на пр. Победы. Первой линии проектируемого Вознесенского тракта - в районе перспективной квартальной жилой застройки (ЖК "Победа").». Данное расположение никак не может быть отнесено к категории Окраины городов, промзоны. 

Аналогично были выбраны к расчету остальные аналоги №3, (с.36), №6, №7 (с.37), №12 (с.38) и №9 (с.37) с комментарием «Объект используется в качестве аналога, т.к сопоставим с объектом оценки по местоположению и разрешенному использованию (зона КС, коммерческое использование), а также по площади». Расположение данных аналогов так же никак не может быть отнесено к категории Окраины городов, промзоны. Данное разночтение вводит в заблуждение пользователя отчета.

1.2 Оценщик отказался от корректировки на время публикации объявлений (с.47) ссылаясь на срок экспозиции равный 1 году. Источником данной информации является:

- сайт «Загороде», http://www.ozagorode.ru/statji/srednie-sroki-ekspozicii-zemelnyx-uchastkov.html, 2013 г.;

- сайт «Ведомости», http://www.vedomosti.ru/realty/articles/2011/04/14 /promyshlennye_zemli _prodayutsya_dolgo_i_s_bolshim_diskontom, 2011 г.

Дата публикации вышеуказанных источников 2013 и 2011 гг. Дата оценки 22.12.2017 г. Оценщик не обосновал их применимость для условия рынка на дату оценки. 

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.

Отчета 2:

1. 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».

1.1 Величина срока экспозиции (с.52) принята равной 1 году. Оценщик не подтвердил конкретными рыночными данный срок экспозиции для условий рынка на дату оценки 01.01.2014 г., а ограничился комментарием «По результатам анализа рынка коммерческой недвижимости по данным открытых источников, Оценщик выявил, что средний срок экспозиции административно-офисных объектов составляет около 9-12 месяцев.».

1.2 Оценщик использует характеристики объекта оценки, представленные в техническом паспорте (с.130) составленным после даты оценки 10 сентября 2015 г. Оценщик не обосновал их применимость на дату оценки 01.01.2014 г.

1.3 Объект оценки фактически является отдельным зданием. Оцениваемое помещение №1000 согласно тех. паспорта (стр. 130 Отчета) представляет собой совокупность практически всех помещений, занимающих все этажи здания. Виду отсутствия описания всего здания на предмет наличия других площадей, которые можно сдавать в аренду, расположение объекта оценки в здании с точки зрения преимущества, либо недостатков такого расположения относительно других помещений в здании и пр., нельзя однозначно утверждать, что объект оценки является помещением. Так как при сдаче в аренду одному арендатору он фактически является арендатором всего здания – этот вывод можно сделать на основании тех. паспорта, приложенного к Отчету. Данное обстоятельство приводит к неоднозначному толкованию сегмента рынка объекта оценки не как помещения, а как здания в целом.

2. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

2.1 Величину коэффициента капитализации (с.71), оценщик определяет на основе данных, представленных в «Справочнике оценщика недвижимости-2014. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». Все приведенные в пособии сведения и расчеты являются результатом анализа и математической обработки, т.е. являются экспертным мнением.

Согласно ФСО №7 п.23 (в) «Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту».

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

2.2 По всему отчету определение рыночной стоимости строится на основе корректировок расчет которых осуществляется на основании издания «Справочник оценщика недвижимости. под ред. Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2014 г».

Данные, указанные в справочнике оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л.А. являются усредненными по всей стране. Очевидно, что регионы РФ существенно отличаются друг от друга по социально-экономическому развитию, местоположению, плотности населения, развитию инфраструктуры и т.д. Поэтому диапазоны значений поправочных коэффициентов могут сильно отличаться от региона к региону. Следовательно, Оценщик должен был произвести объективный анализ значений корректировок на их соответствие рыночным данным на территории Республики Татарстан.

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнением составителей сборников, а значит, согласно п.13 ФСО-3 должна быть подтверждена рыночными данными. Данное подтверждение в Отчете отсутствует.

Кроме того, в отчете на стр. 12 Оценщик указывает, что: «В Отчете об оценке Оценщик применяет корректировки согласно данным, приведенным в исследовании «Справочник оценщика недвижимости -2014. Том 1,2,3» [14, 15, 16], который был издан в начале 2014 года. Работа над справочником началась в 2013 году. Данные, на основании которых рассчитывались корректирующие коэффициенты, соответствуют периоду 2,3 кварталов 2013 года. Таким образом, использование данных исследования при расчете рыночной стоимости земельных участков на дату пересчета их кадастровой стоимости - 01.11.2013 г. не противоречит требованиям ФСО (см. Приложение 4).» Таким образом, согласно письма Лейфера Л.А. на стр. 122 Отчета, данный справочник рекомендуется использовать для «даты пересчета кадастровой стоимости 1 ноября 2013 г.». Дата оценки является 1 января 2014 г. Подтверждение рыночными данными использование корректировок из данного справочника на дату оценки как того требует п. 13 ФСО-3, в Отчете нет. Кроме того, таким утверждением (стр. 12 Отчета) Оценщик вводит в заблуждение пользователей Отчета, что является нарушением п.5 ФСО-3.
3. Нарушен п. 17 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например, встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта».

Объект оценки является частью здания, в котором он расположен. Оценщик не описал фактическое использование других частей здания.

4. 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».
4.1 При определении ставки капитализации офисно-торговых объектов таблица №8 (с.32-33) Оценщик ссылается на источники информации недоступные для просмотра. Скриншоты данных объявлений отсутствуют, что не позволяет подтвердить данные по ставке капитализации, используемой в дальнейших расчетах.

Вывод: Представленный Отчет 2  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 их рыночной стоимости:

              Самойлов А.В.      – против
              Хуснутдинов Т.Ф. - против

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

- отклонить заявление Публичного акционерного общества «Мобильные ТелеСистемы» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:150312:492, 16:52:070101:5752 их рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.
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