
ПРОТОКОЛ №183
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан


 г.Казань                                                                                                               «26» ноября 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:   Рогожкин Максим  –  заместитель министра земельных и имущественных

                                 Анатольевич               отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель Фазулшина Алина Альбертовна  не присутствовала на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Фазулшиной Алины Альбертовны по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250217:266, 16:50:250217:267 их 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

	Фазулшина Алина Альбертовна
	16:50:250217:266, 16:50:250217:267
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 17.11.2021г. (вх.№229-О) от Фазулшиной Алины Альбертовны (паспорт №__________ серия __________ выдан __________________).

Заявитель является законным представителем несовершеннолетних детей, которые на праве общей долевой собственности являются правообладателями объектов недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:250217:266, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Вяземская, д.24, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «жилой дом», назначение: «жилое», площадью 118,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.);

2) 16:50:250217:267, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Советский район, ул. Вяземская, д. 24, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «малоэтажная жилая застройка (индивидуальное жилищное строительство)», площадью 1 193 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г.).

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 16:50:250217:266 составляет                       3 839 545,56 руб.
Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250217:267 составляет 5 085 472,68 руб.

В соответствии с отчетом от 03.11.2021г. №РС25/21 «Об оценке рыночной стоимости жилого дома, назначение: жилое, общая площадь 118,1 кв.м, земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: малоэтажная жилая застройка (индивидуальное жилищное строительство), общей площадью 1 193 кв.м., расположенных по адресу: Республика Татарстан, г Казань, Советский район, ул. Вяземская, д. 24» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Региональная оценка собственности «Эксперт» Минкиной Г.М., являющейся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет». рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250217:266 по состоянию на 29.04.2015г. составляет 1 069 588 руб., рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:250217:267 по состоянию на 05.05.2015г. составляет 2 579 147 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 72,14%, 49,28% соответственно.
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 Оценщик использует корректировку на торг (с.30) не указав условия рынка (активный, пассивный) используя данные справочника Оценщика за 2012 г. Оценщик не подтвердил актуальность данных на дату оценки 05.05.2015 г.

1.2 В отношении объектов-аналогов земельных участков (с. 24) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

1.3 Оценщик не применил корректировку на местоположение для земельного участка (с.31) на основе утверждения «Так как все объекты-аналоги, как и объект оценки, расположены в непосредственной близости к друг другу, корректировки на местоположение не вводились». Оценщик не приводит точного расположения объектов аналогов №1 и №2 (с.29), что не позволяет оценить влияние фактора местоположения в черте города.
Аналог №3 расположен на ул. 2-я Рабочая жилого массива Киндери, это окраина г. Казань. Объект оценки расположен в центральной части пос. Дербышки. Данное отличие не учтено Оценщиком.
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1.4 Оценщик не определил точное расположение аналога здания №2 (с.38). Адрес ограничен указанием только района (Советский). Для данного аналога отсутствует скриншот объявления, что не позволяет определить его местоположение в районе. Территория данного района достаточно обширна, с существенным различием стоимости жилых зданий в различных его частях. 
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Расположение Советского района г. Казани

Отсутствие точного расположения данного аналога не позволяет применить к нему учет стоимости земельного участка, так как она Оценщиком определена для условий пос. Киндери и Дербышки в размере 2462 руб. за 1 кв.м. (с. 25).
1.5 Оценщик использует для расчета физического износа данные физического износа из технического паспорта (с.49) без указания на методологические документы, на основании которых был произведён данный расчет. Невозможно воспроизвести расчет величины износа.

Кроме того, технический паспорт составлен 6 октября 2005 г. (с.64). Оценщик не обосновал его применимость на дату оценки 29.04.2015 г.
1.6 Объект оценки жилое здание площадью 118,1 кв.м. без учета гаража и бани (с.67), аналог №1 продается с дополнительными постройками в виде гаража, бани (с. 78), аналог №2 с сараем (с.79). Данные отличия не учтены.
1.7 Оценщик применил корректировку на материал стен для аналога №1 (с.41) для пенобетона, хотя в тексте объявления указан материал – шлакобетон (с.79). У пено- и шлакоблоков разные технические характеристики, конструкционные возможности. У пеноблока свойства лучше, и стоит он существенно дороже. Выбор для данного аналога корректировки на материал не обоснован. 
2. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

2.1 На с. 21-23 приведены данные о ценах предложений о продаже жилых зданий в количестве 5 единиц объектов -аналогов. Оценщиком не привел правила отбора 3 аналогов по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога (с.36-37), Оценщик ограничился комментарием (с.36) «Проанализировав такие ценообразующие факторы для жилых домов как удаленность от центра города, транспортная доступность, подъездные пути, социально-экономическое развитие территории и др., оценщиком выбраны объекты-аналоги имеющих схожий потенциал по основным ценообразующим факторам с объектом оценки». 

Например, выбор аналога № 2 (с.36) не обоснован ввиду отсутствия по нему данных о его точном расположении. Для него отсутствуют так же данные о материале стен. Тем не менее Оценщик выбрал его для расчетов. Выбор аналогов не обоснован.

3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
3.1 В отчете присутствуют копии интернет страниц только по аналогам принятым к расчету (с.77-79) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.21-24) данные копии отсутствуют. Отсутствует скриншот для аналога здания №2 (с.38).

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 их рыночной стоимости:

            Костин А.П.          –  против
            Рогожкин М.А.    -   против


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

- отклонить заявление Фазулшиной Алины Альбертовны о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:250217:266, 16:50:250217:267 их 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/
Объект оценки





Аналог №3









