
ПРОТОКОЛ №2
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «11» января 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:    Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                   Витальевич                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
    Республике Татарстан

                                  Мерзакреев Рустэм –  заместитель министра земельных и имущественных

                                   Рауфович                      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

Заявитель Мирхазов Д.М. на заседании комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Мирхазова Д.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010403:444 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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

	Мирхазов Д.М. 
	16:55:010403:444
	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 14.12.2018г.     (вх.№1133-О) от Мирхазова Д.М.
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 16:55:010403:444, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы, ул.Школьная, д.2, вид объекта недвижимости «здание», назначение «нежилое здание», площадью 1859,8 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 16:55:010403:444 составляет 17 750 247,37 руб.
В соответствии с отчетом от 26.09.2018г. №81/2018 «Об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства с кадастровым номером:16:55:010403:444, площадью 1859,8 кв.м., расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), Бавлинский р-н, г.Бавлы, ул.Школьная, д.2» (далее – Отчет), выполненным индивидуальным предпринимателем оценщиком Хачевой В.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010403:444 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 476 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 97,32 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Согласно пп. к п.8 ФСО №3: «Вне зависимости от вида объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения: к) описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по различным подходам, а также при использовании разных методов в рамках применения каждого подхода, с целью определения итоговой величины стоимости, либо признание в качестве итоговой величины стоимости результата одного из подходов».

На с. 3 отчета в разделе «Основные факты и выводы» приведены результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: сравнительный подход 5 391 560 руб., доходный подход 5 563 456 руб., затратный подход не применялся. Вместе с тем итоговая величина стоимости объекта оценки определена в размере 476 000 руб. Результат некорректен, учитывая, что в ходе согласования результатов на с. 53 отчета сравнительному и доходному подходам присвоены равные веса.
2. Согласно ст.11 Федерального закона №135-ФЗ: «Отчет должен быть пронумерован постранично, прошит (за исключением случаев составления отчета в форме электронного документа), подписан оценщиком или оценщиками, которые провели оценку, а также скреплен личной печатью оценщика или оценщиков либо печатью юридического лица, с которым оценщик или оценщики заключили трудовой договор»

В противоречие указанной норме отсутствует нумерация страниц отчета в промежутке между 41 и 45 страницами.

3. Согласно п. 10 ФСО №7 «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости».
Оценщик определил сегмент рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект как «отдельно стоящее здание класса D, здание I-II группы капитальности. С учетом сегмента, к которому отнесен объект оценки он относится к вторичному рынку» (с.30 отчета).
Исходя из текста отчета сегмент рынка четко не определен, на с.20 он определен как общественные здания, на с.30 как образовательный объект, диапазоны цен на с.24,25,27,28,31,32 приведены для торговых, офисных и производственно-складских объектов. Анализ рынка в сегменте объекта оценки не проведен, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы в отчете не представлены.

4. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3: «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».

Значение корректировок на площадь в таблице на с. 40 не соответствуют расчетным значениям, представленным на с.43 по порядку (номер страницы не указан).

Значение корректировки на материал стен (коэффициент 1,05) не обосновано и не соответствует приведенным в отчете данным из справочника Лейфера.

Расчет корректировки на этажность не описан должным образом, результат не соответствует приведенным в отчете данным из справочника Лейфера.

На с.53-58 оценщик приводит расчет стоимости земельного участка, занимаемого объектом оценки. При этом информация о характеристиках объектов-аналогов не подтверждена, отсутствуют копии текстов объявлений. Стоимость земельного участка определена в размере 4 915 666 руб. При этом оценщиком также выполнен отчет №81/2018 том 2 от 17.10.2018 г., в котором стоимость указанного земельного участка определена в размере 2 202 000 руб. (на 01.09.2015 г.).

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 недвижимости.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

             Мерзакреев Р.Р. -     против

             Самойлов А.В.  -     против


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

- отклонить заявление Мирхазова Д.М. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010403:444 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/

