
ПРОТОКОЛ №230
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «11» декабря 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:    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:

                                   Мухамедзянова Гузель - заявитель
                                   Расиховна

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Мухамедзяновой Г.Р. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:160601:562 его 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

	Мухамедзянова Г.Р.
	16:50:160601:562
	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 17.11.2020г. (вх.№334-О) от Мухамедзяновой Г.Р. (СНИЛС: ____________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая проведенную государственную регистрацию прав от ___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:160601:562, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, р-н Приволжский, ул.Комиссара Габишева, д.2, пом.1106, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 83,4 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 16:50:160601:562 составляет 4 198 283,50 руб.
В соответствии с отчетом от 23.10.2020г. № 47/20 «По определению рыночной стоимости помещения, назначение: нежилое, общая площадь 83,4 кв.м., этаж 1 кадастровый номер: 16:50:160601:562, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Комиссара Габишева, д.2, пом.1106» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Консалт» Перфиловым М.Ю., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:160601:562 по состоянию на 28.08.2014г. составляет 3 108 847 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 25,95 %.

ВЫСТУПИЛИ:

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

1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому: «При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате оценки, если в задании на оценку не указано иное. В случае непроведения осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с непроведением осмотра.».

1.1. Оценщик представил фотографии объекта оценки на дату осмотра 20.10.2020 (с.8). Оценка является ретроспективной – дата оценки 28.08.2014 г. Оценщик не представил документы, подтверждающие состояние объекта оценки на дату оценки 28.08.2014 г. для нежилого помещения №1106. Описание состояния отделки (с.63, с.72) и ее применение для дальнейших расчетов не обоснованно.
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. При расчете корректировки на площадь (с.61-62) не привел расчет величины коэффициента торможения в размере -0,0263. Отсутствие данного расчета не позволяет подтвердить результаты расчета Оценщика.
2.2. Оценщик отказался от применения корректировки на изменение цен во времени (с.60), так как даты публикации предложений по объектам аналогам не превышают срок экспозиции. Различие в датах составляет 28.08.2014 – 08.02.2013 г. (с.56) более 12 месяцев. Срок экспозиции принят без какого-либо обоснования на основе практических данных на территории Республики Татарстан. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора данного периода экспозиции.
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.94-104) по остальным аналогам присутствующим в обзоре рынка (с.56-57, с.68) данные копии отсутствуют.

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 Мухамедзяновой Г.Р. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:160601:562 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/

