ПРОТОКОЛ №157
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                            «08» мая 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 Самойлов Антон    -   заместитель директора – главный технолог

председателя                Витальевич                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          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:    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
                                   Нургалиев Дамир  - представитель по доверенности Закрытого паевого 
                                   Ринатович                 инвестиционного фонда недвижимости «Коммерческая 
                                   недвижимость» под управлением ЗАО «Сбербанк

 


Управление Активами»

Представитель заявителя Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Коммерческая недвижимость» под управлением ЗАО «Сбербанк Управление Активами» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Коммерческая недвижимость» под управлением ЗАО «Сбербанк Управление Активами» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011815:23 его 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

	Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Коммерческая недвижимость» под управлением ЗАО «Сбербанк Управление Активами»
	16:50:011815:23
	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 23.04.2019г. (вх.№127-О) от Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Коммерческая недвижимость» под управлением ЗАО «Сбербанк Управление Активами» (ОГРН: 1027739007570).

Заявителю на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:011815:23, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Бурхана Шахиди, д.17, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «административно-торговое здание», назначение: «нежилое здание», площадью 6 801,9 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 16:50:011815:23 составляет 350 757 046,27 руб. 

В соответствии с отчетом от 03.04.2019г. №23/04-19 «Об оценке рыночной стоимости объектов недвижимости (административно-торгового здания площадью 6801,9 кв.м. и земельного участка площадью 2773 кв.м.), расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Бурхана Шахиди, дом 17» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Куратор» Варламовой Д.А., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011815:23 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 175 379 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 50,00 %.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п.16 Федерального Стандарта Оценки №1.

Оценщиком некорректно рассчитана рыночная стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода. 

В соответствии с п.16 ФСО № 1: «Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы».

Оценщик на стр.76 определяет стоимость объекта оценки доходным подходом. То есть проводится индивидуальная оценка объекта с учетом его индивидуальных характеристик и особенностей. При этом, рассчитывая стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода, для определения арендной платы оценщик использует не сведения по оцениваемому объекту оценки, а объявления, размещенные в открытых источниках информации. В данном случае, для определения достоверной рыночной стоимости оцениваемого объекта необходимо использовать сведения об арендной плате именно оцениваемых объектов недвижимости, однако оценщиком, данный факт проигнорирован.
2. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3.
В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы на стр.83 оценщик при определении стоимости замещения строения производил расчеты опираясь на показатели УПВС, однако копии соответствующего справочника не приложены, проверить достоверность информации не представляется возможным.

3. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Вахитовском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.91) Таблица 32: 
Аналог №1 находится в Советском районе.

Аналог №2 находится в пос.Малые Клыки.

Аналог №3 находится в пос.Самосырово.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является основным ценообразующим фактором. Определение стоимости на основании аналогов, имеющих иное местоположение, является ошибочным и недопустимым.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
   Самойлов А.В.. -   против


Лисичкин А.В.  -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Коммерческая недвижимость» под управлением ЗАО «Сбербанк Управление Активами» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011815:23 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

