
ПРОТОКОЛ №188
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «30» октября 2020г.












                              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 Багаутдинов И.И. на заседании Комиссии не присутствовал.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Багаутдинова И.И. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:14:010401:247 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

	Багаутдинов И.И.
	16:14:010401:247
	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 07.10.2020г. (вх.№272-О) от Багаутдинова И.И. (СНИЛС: ______________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:14:010401:247, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Буинский муниципальный район, с. Исаково, ул. Зеленая, дом 29, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «магазин», площадью 84,6 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 16:14:010401:247 составляет 2 487 154,55 руб.
В соответствии с отчетом от 11.09.2020г. № 009-20 «Об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости – здания магазина кадастровый №16:14:010401:247 площадью 84,6 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, Буинский муниципальный район, с.Исаково, ул.Зеленая, дом 29» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр экспертизы «Столица» Варламовой Д.А., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:14:010401:247 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 402 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 83,84%.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1. 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».

1.1. На с. 44-45 приведены данные о ценах предложений по продаже земельных участков в количестве 15 единиц объектов -аналогов. На с. 59 Таблица №25 представлены выбранные аналоги для дальнейших расчетов в количестве 3 единиц. Оценщик не представил правила отбора, аналогов по конкретным ценообразующим факторам. Отказ от использования 12 единиц объектов –аналогов так же никак не обосновано.

2. 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».

2.1. В отношении большинства объектов-аналогов (с. 39-40; 44-45) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2. Один из ценообразующих факторов «Местоположение» существенным образом влияет на итоговую стоимость (стр.67). Корректировка по данному фактору составляет -56% (более чем в половину стоимости). Отсутствие исследования влияния данного фактора в анализе рынка, при существенном влиянии последнего на итоговую стоимость, нарушает принцип подтверждения информации, существенным образом влияющей на стоимость, заложенным в п.5 ФСО-3.

3. Нарушен п. 10 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «Для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости»,
3.1. Объект оценки отнесен Оценщиком к рынку торговой недвижимости (с.37). При этом Оценщик использовал для расчетов аналоги (с.65 таблица №28) не относящиеся к сегменту рынка объекта оценки. Аналог №1 относится к промышленно производственному сегменту, аналог №2 к сегменту офисных помещений, аналог №3 к сегменту гостиничных и спортивных услуг.
Таким образом Оценщик использовал в расчетах некорректные аналоги, не соответствующие фактическому использованию объекта оценки.

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

             Хуснутдинов Т.Ф. –  против

             Самойлов А.В.      –  против


 Лисичкин А.В.      –  против
По результатам голосования Комиссия вынесла решение:
- отклонить заявление Багаутдинова И.И. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:14:010401:247 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/

