ПРОТОКОЛ №56
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «25» 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 кадастровой
                                       Нилевич                  оценки недвижимости Управления Росреестра
                                                                        по Республике Татарстан
Место проведения: Республика Татарстан, 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

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Сабирзянова Алсу   - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                   Мунавировна              Управления Росреестра по Республике Татарстан
Кашапов А.Р.      - заявитель
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Кашапова А.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:180102:890 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

	Кашапов А.Р.
	16:33:180102:890
	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 28.12.2018г. (вх.№1199-О) от Кашапова А.Р. (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 16:33:180102:890, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н Пестречинский муниципальный, с/п Шигалеевское, с. Старое Шигалеево, ул. Центральная, д. 7, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «административное здание», назначение: «нежилое здание», площадью 412,0 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 16:33:180102:890 составляет 6 575 330,48 руб.

В соответствии с отчетом от 27.12.2018г. №251219-Р-18 «Об оценке рыночной стоимости административного здания площадью 412 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), Пестречинский муниципальный район, с/п Шигалеевское, с. Старое Шигалеево, ул. Центральная, д. 7 » (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «СВ-оценка» Тазовым А.И., являющейся членом Саморегулируемая организация «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:180102:890 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 3 455 174 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 47,45 %.

ВЫСТУПИЛИ:
Мерзакреев Р.Р. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект 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.». 

Оценщик не провел анализ рынка объекта оценки. Приведены лишь данные мониторинга цен на коммерческую недвижимость, арендных ставок и цен незастроенных земельных участков (населенных пунктов) по данным Минземимущества РТ на 01.01.2013 г. (при этом дата оценки 01.01.2014 г.) на стр.46-49.
2. Оценщиком нарушен п.8 Федерального Стандарта Оценки №3.

Оценщиком не обоснован отказ от применения доходного и сравнительного подходов.

В соответствии с п.8 ФСО №3: «В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки, а также приведены соответствующие расчеты. При этом такое описание должно позволять пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки».
На стр.61 Оценщик отказывается от расчета в рамках сравнительного и доходного подхода, при этом мотивируя это тем, что «на дату оценки на открытом рынке отсутствуют аналоги для расчета рыночной стоимости здания, а также аналоги для расчета рыночной арендной ставки в рамках доходного подхода». Однако данное утверждение не соответствует действительности. Объект оценки – типовое административное здание, 1989 г.п., находится в хорошем состоянии в соответствии с данными технического паспорта и отчета. Даже беглый анализ показал, что на рынке коммерческой недвижимости РТ представлены объекты коммерческого назначения (на дату проверки отчета - рассматривались объекты только в сельских населенных пунктах, за исключением объектов промышленного назначения):

https://www.avito.ru/vysokaya_gora/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_472.6_m_1461138842
https://www.avito.ru/vysokaya_gora/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_300.4_m_1551554850
https://www.avito.ru/chistopol/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_magazina-kafe_152_m_1465602398
https://www.avito.ru/arsk/kommercheskaya_nedvizhimost/magazin_proizvodstvo_pekarnya_otdelno_stoyaschee_zda_657161885
https://www.avito.ru/kazan/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_3737_m_s_nikolskoe_ul_tsentralnaya_1297519092
Этот перечень можно легко расширить за счет объектов, расположенных в административных центрах районов с небольшой численностью населения и соседних с РТ регионов с последующей корректировкой за местоположение объектов. 

Таким образом, отказ от сравнительного и доходного подхода ничем не мотивирован и не обоснован, что снизило достоверность результата оценки. При этом общепризнанно, что для коммерческой недвижимости, к которой относится объект оценки, сравнительный и доходный подходы являются основными и наиболее объективными способами определения рыночной стоимости.
3. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «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)». 

Величину прибыли предпринимателя (стр.65) оценщик определяет на основе материалов изданий Л.А.Лейфера, 2012.

Отметим, что данные в справочнике приведены по результатам опроса нескольких сотен специалистов, которые осуществляют свою деятельность в самых различных регионах РФ. Необходимо учитывать, что в силу географических, климатических и экономических факторов, ситуация в субъектах РФ очень неоднородна, что неизбежно должно было сказаться на значениях поправочных коэффициентов. Следовательно, указанные в справочнике данные являются лишь средними по стране и не учитывают региональные особенности. 

Особенно большие сомнения вызывает значение таких показателей, как уровень операционных расходов и величина предпринимательской прибыли, которые могут существенно разниться как в зависимости от особенностей региона (уровень тарифов, развитие инфраструктуры региона, социально-экономическое положение и т.д.), так и от специфики деятельности собственника и арендаторов объектов недвижимости. В таких обстоятельствах опираться на данные справочника без проведения соответствующего анализа некорректно.

Анализ соответствия данных справочника рыночным данным (для Республики Татарстан, г. Казань) по состоянию на 01.01.2014 г. Оценщиком не произведен, следовательно, значения поправок не обоснованы.
4. 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».

4.1. На стр.71 Оценщик выявил наличие внешнего износа для объекта оценки, при этом ссылаясь на его местоположение по сравнению с гипотетическим объектом в г. Казани. Однако никаких изменений в действительности в ближайшем окружении объекта не происходило. Не изменялось положение относительно основных магистралей, не возводились заводы и объекты, ухудшающие экологическую обстановку, не менялся режим налогообложения, не вводились ограничения в землепользовании или какие-либо природоохранные требования. Объект представляет собой капитальное строение и не был «перемещен» из г. Казани в с. Старое Шигалеево, как это могло бы произойти с каким-либо сборным каркасным ангаром. Таким образом применение внешнего износа в размере «-66,5%», уменьшающее стоимость объекта оценки более чем в 2 раза, ничем не обосновано.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

Костин А.П.   -      против
Самойлов А.В. -    против


Мерзакреев Р.Р. -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление Кашапова А.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:33:180102:890 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/
