
ПРОТОКОЛ №52
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г. Казань                                                                                                                   «15» апреля 2022г.












                      10 ч. 00 мин.
Заместитель председателя            

Комиссии                             Асхадуллин Инсаф    -  заместитель директора филиала

                                              Ильгамович                    ФГБУ «ФКП 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:
Член Комиссии:                Лисичкин Андрей        -  представитель Национального совета
                                    Викторович                     по оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                            Теряева Т.А.                   -  заинтересованное лицо 
                                            Зимина М.Ю.                 -   заявитель
            ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Зиминой М.Ю. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:28:130101:439 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.
           СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., 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

	Зимина М.Ю.
	16:28:130101:439
	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 25.03.2022г. (вх.№50-О) от Зиминой М.Ю.
Заявителю на праве собственности принадлежал объект недвижимости с кадастровым номером 16:28:130101:439, расположенный по адресу: Республика Татарстан, р-н. Мензелинский, с. Старое Мазино, ул. Бережная, д. 1Г, пом. 1003, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 73,9 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 16:28:130101:439 составляет 2 307 087,06 руб.
В соответствии с отчетом 24.02.2022г. №130/22 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения (помещения): кад. № 16:28:130101:439, расположенного по адресу: Республика Татарстан, р-н. Мензелинский, с. Старое Мазино, ул. Бережная, д. 1Г, пом. 1003 для использования результатов при оспаривании кадастровой стоимости» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Валиуллиной И.Г., являющейся членом Общероссийской общественной организации Ассоциация «Русское Общество Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:28:130101:439 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 352 000,0 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 84,74%.

ВЫСТУПИЛИ:

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

1. Нарушен п.22 б 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…».

1.1 Объект оценки несопоставим по площади с аналогом №2. Отличие (Таблица 27 с.67) 760/73,9=39,2 в 10,3 раз. 

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. 45приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов –аналогов. Процедура выбора и отказа от использования аналогов по конкретным ценооборазующим факторам для каждого налогане представлена Оценщик ограничился комментарием (с.58) «В итоге, в качестве объектов-аналогов выбрано 4 объекта, отвечающих представленным выше правилам. … Все объекты-аналоги имеют схожие характеристики локального местоположения, т.е. примерно одинаково развитую инфраструктуру, расположены вблизи основных транспортных магистралей».

Например, аналог №5 (с.45) который имеет площадь 816,8 кв.м, сопоставимую с аналогом №3 – 760 кв.м. был исключен из дальнейших расчетов. Его расположение соответствует принятому одному их критериев отбора «расположены вблизи основных транспортных магистралей» т.к. расположен в г. Альметьевск. Удаленность объекта оценки расположенного по адресу Мензелинский район, с. Старое Мазино от данного аналога меньше чем для от принятого к расчету аналога №7 (с.45) расположенного в. г.Лениногорске.
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Расположение объекта оценки и аналогов №5 и №7

Выбор и отказ от аналогов не  обоснован.

3. 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».

3.1Оценщик не использовал корректировку на тип недвижимости. Объект оценки является помещением, а аналоги №1, №2, №3 (Таблица 23 с.59) являются отдельно стоящими зданиями.

3.2 Оценщик отказался от «Корректировка на местоположение» (с.63).Понятие «местоположение» является ключевым фактором при формировании стоимости объекта недвижимости. Аналоги и объект оценки находятся в различных районах РТ, имеющих различныйуровень экономического развития и, следовательно, различную коммерческую привлекательность.

Объект оценки расположен в Мензелинском районе, с. Старое Мазино.Выбранные аналоги расположены в крупных развитых промышленных городах РТ (с.59). Аналоги №1 и №3 в г. Набережные Челны, аналог №2 в г. Елабуга, аналог №4 в г. Лениногорск. При этом сам оценщик указывает на лидирующие позиции с высоким экономическим потенциалом г. Набережные Челны, г.  Елабуга (Таблица 26 с.63). Отличие в местоположение не учтено.

4. 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».
4.1 Отсутствуют копии скриншотов объявлений для аналогов №2 и №5,представленные в обзоре рынка (с.45).
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:

            Асхадуллин И.И.   -   против

Лисичкин А.В.       -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление Зиминой М.Ю. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:28:130101:439 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

            СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ___________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии                             __________________________________  / Р.Н. Зяббаров/

Аналог №7





Объект оценки





Аналог №5









