
ПРОТОКОЛ №52
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «05» марта 2021г.












                  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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
 Члены Комиссии:  Хуснутдинов Тагир  –  и.о. заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                                 Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                   Витальевич                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
    Республике Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель Зиннатуллин Фирдавес Раипович не присутствовал на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Зиннатуллина Фирдавеса Раиповича по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712, 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

	Зиннатуллин Фирдавес Раипович
	16:50:270101:2712
	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 11.02.2021г. (вх.№35-О) от Зиннатуллина Фирдавеса Раиповича (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 16:50:270101:2712, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Иркен, д. 56, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «индивидуальный жилой дом», назначение: «жилой дом», площадью 197,5 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712 составляет 5 709 037,70 руб.
В соответствии с отчетом от 10.02.2021г. №356-20 «Об оценке рыночной стоимости дома по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Иркен, д.56 Кад.номер дома: 16:50:270101:2712» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Независимая экспертиза и оценки» Давлиевым Ф.Ф., являющимся членом Саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712 по состоянию на 20.08.2020г. составляет 1 435 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,86%.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета 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 Фотографии объекта оценки не позволяют точно идентифицировать его местоположение. Отсутствуют фото с адресной табличкой.
1.2  На с.30 использовал стоимостные показатели строительства 1 м2, взятых из таблиц 4.1.4.08, 7.5.0.02, 6.1.4.02, 6.1.4.06, которые применимы для класса качества - эконом. В справочнике для определения качества здания рекомендована классификационная таблица 1.2.
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Согласно данной таблице Оценщик не обоснованно применил класс качества – эконом так как фасад объекта оценки имеет отделку долговечными материалами (фото с.44, 45).
2. Нарушен п.24 (ж) Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому: 
ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ;». 

2.1 Оценщик не учел поправку на уровень прочих затрат. В самом справочнике так же указано на необходимость специальной поправки на уровень прочих затрат.
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TOJIb30BaHbI CJIeTYIONINEe METOMYECKHE MOAXOIbI:

a) CTOMMOCTb MATepHaIoB B KOHKPETHBIX PErHo-
nax Poccuiickoii Destepaiun onpesiesiena Ha 0CHO-
Banmn o6o6menns my6mKyembx Tockomeratom PO
JIAHHBIX O CTOMMOCTH MaTepHaJIOB-TIpe/ICTaBHTeIell;

6) TeKyImast CTOMMOCTb IKCILTYaTallUi MAIIMH OI-
peielieHa MyTeM YMHOXEHHs COOTBETCTBYIONHNX
CMeTHBIX paciieHoK 1984 r. ma ycpennenHoe 3Haue-
HHe MHJleKca TeKYHMX 1leH 10 9Toil cTaThe 3aTpart.
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6) 3aTpaThl Ha TMEPBHYHYIO OYHCTKY OT CHETa;

B) 3aTparhl Ha CHETOG0PBOY;
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3. Нарушен п.24 (г) Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому: 
«в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; определение прибыли предпринимателя;…». 

3.1 Оценщик не учел при расчетах прибыль предпринимателя.

4. Нарушен п. 22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным;»

4.1 Оценщик использовал аналоги из справочника (с.38) без обоснования их выбора. В справочнике указано на необходимость процедуры выбора аналогов для корректировки справочных стоимостных показателей с учетом отличий аналогов от объекта оценки. 
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5. Нарушен п.3 и Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке. В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов, приведена последовательность определения стоимости объекта 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;».
5.1 Оценщик на обосновал применение затратного подхода (с.22). Согласно ФСО 7 п.24 (в) «затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);». Данный анализ в отчете отсутствует.

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.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

             Костин А.П.          – против

             Самойлов А.В.      – против


 Лисичкин А.В.      – против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление Зиннатуллина Фирдавеса Раиповича о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:270101:2712 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/













