
ПРОТОКОЛ №162
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                            «24» мая 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                Росреестра по Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида – главный специалист-эксперт отдела 
                                        Камилевна                 кадастровой оценки недвижимости 

                                                                           Управления Росреестра по Республике Татарстан

Место проведения: г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:     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

Батршин Роман      -   заместитель председателя Комитета земельных и

Ринатович                    имущественных отношений Исполнительного  

                          комитета муниципального образования г.Казани

Ильичева Анна     – представитель по доверенности Хакимзяновой Н.А.

Александровна

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Хакимзяновой Н.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:14812 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

	Хакимзянова Н.А. 
	16:50:200109:665
	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 30.04.2019г.          (вх.№136-О) от Хакимзяновой Н.А. (СНИЛС: _____________).
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 16:50:000000:14812, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Городская, д.3, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «здание (Баня №8)», назначение: «нежилое здание», площадью 1059,0 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 16:50:000000:14812 составляет 39 917 787,15 руб.

В соответствии с отчетом от 25.02.2019г. №07/19 «Отчет об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Городская, д.3» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Оценка» Зиадеевой А.Р., являющейся членом Саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:14812 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 3 635 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 90,89 %.

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

1. Ошибка при расчете восстановительной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода

На стр. 32 при расчете стоимости объекта оценки Оценщик ссылается на сборник УПВС №28, таблица 121. Однако данный справочник не предназначен для расчета стоимости объектов, аналогичных оцениваемому. Объем объекта оценки составляет 8 817 куб.м. (стр. 33), а таблица 121 предназначена для расчета стоимости объектов из другого сегмента зданий – до 5000 куб. м. То есть расчет осуществлен для другого типа зданий.

[image: image1.png]CBOPHHK Ne 28
VKPYIHEHHBIX IOKA3ATETEN BOCCTAHOBHTETEHON CTOMMOCTI AIVTELY,
‘OBUECTREHHBIX 3AHVI! 1 3AHVI! H COOPYAEHUI KOMMYHATBHO-BEITOBOTO
'HASHAYEHIA 713 [EPEOLIEHKH OCHOBHBIX $0HJI0B
Vssspicaen Tocyspersssmans xopauveron Cosers Minmerpos COCP mo zema crpoiramersa
I 37TAVS U COOPYAERVIS KOMMYHATHO-BBITOBOTO HASHATEHIS
2. 3TAHVIA BBITOBOTO OBCITY AVBAHIA HACETERUA

Barmt FEySTARBIE KUIFHIE
Tpynna xammamsocrs T
Xapasrepucrixa snasin

B S ——
P AN SR ———
[ ge——

Fiteres HesTpaTmRoR OTorICOIG, SEHTITILYA, FOpISE SOROCHIGRCTII, OAOTOSO,
[ ———————————

BOCCTAHOBHTETBHAS CTOMMOCTS 1 xy6. 11 OFBEMA 3AHHS B PYE.

Tabma 121
OBsen 3masmit 5 k6. 4, 70 000
Tepprropramiste Baypermuas omema
noaca npocra [r—
2 5
1 24 22
2 27 5
3 » 51
4 302 323
5 328 351
5 23 56
7 643 683
8 68,1 9
9 734 785

828 886




Сборники УПВС – не являются единственным возможным способом расчета стоимости объектов недвижимости в рамках затратного подхода. Поэтому доводы о том, что это наиболее близкий к оцениваемому объекту аналог и точные аналоги в справочниках УПВС отсутствуют не могут быть приняты. Так как в сборниках УПВС не были предусмотрены расчеты восстановительной стоимости типов зданий, аналогичных оцениваемому, то Оценщику следовало отказаться от его использования и осуществлять расчеты иным способом, либо использовать другие справочники или ресурсы для определения восстановительной стоимости, чтобы получить достоверный и объективный результат. 

2. 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».

На стр.36 Оценщик определил уровень физического износа равным 80,02%. При этом по данным техпаспорта в Приложении к отчету износ здания по состоянию на 2003 г. составлял 40%.  (см. также характеристики объекта оценки в таблице на стр.10). Объект прошел капитальный ремонт в 1991 г. В связи с этим возникает резонный вопрос – по каким причинам физический износ здания вырос так стремительно с 40% до 80% в течении 2003-2014 гг. Оценщик не дает никаких пояснений на этот счет. Осмотр объекта оценки был проведен 03.02.2019 г., то есть с даты оценки прошло более 5 лет. По этой причине опираться только на данные визуального осмотра для определения уровня физического износа объекта оценки на 01.01.2014 г. некорректно.
3. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относятся объекты оценки.

В нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Объект оценки – нежилое здание бытового назначения (баня). На стр.26-28 Оценщик проводит анализ рынка жилой недвижимости, рынка земельных участков и земельных участков сельскохозяйственного назначения. То есть анализ рынка проведен в сегментах, которые не имеют никакого отношения к объекту оценки. Сегмент объекта оценки даже не рассматривался, возможный диапазон цен Оценщиком не определен.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

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

             Мерзакреев Р.Р. -    против


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

- отклонить заявление Хакимзяновой Н.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:14812 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.К. Муртазина/

