
ПРОТОКОЛ №33
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г.Казань                                                                                                                   «18» февраля 2022г.












                  10 ч. 00 мин.
Заместитель председателя            

Комиссии                     Асхадуллин Инсаф    - заместитель директора филиала

                                      Ильгамович                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
        Республике Татарстан

Секретарь Комиссии:  Муртазина Резида –  главный специалист-эксперт отдела 

                                        Камилевна                  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 по

                                Викторович                 оценочной деятельности
Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                  Шеботнева Э.М.     - заявитель
                                  Михайлова Алина    - руководитель МКУ «Палата имущественных и земельных

                                  Анатольевна               отношений Бавлинского муниципального района 

                                                                       Республики Татарстан»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Шеботневой Э.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:040103:643 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

	Шеботнева Э.М.
	16:11:040103:643
	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 26.01.2022г. (вх.№20-О) от Шеботневой Э.М. (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 16:11:040103:643, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, Кзыл-Ярское сельское поселение, с.Кзыл-Яр, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «магазин Товары повседневного спроса», назначение: «нежилое», площадью 327,4 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 16:11:040103:643 составляет  7 771 526,54 руб.
В соответствии с отчетом 18.01.2022г. №12452-01-2022 «Об оценке рыночной стоимости магазина «Товары повседневного спроса» назначение: нежилое здание, общая площадь 327,4 кв.м., кадастровый номер: 16:11:040103:643, адрес объекта: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, Кзыл-Ярское сельское поселение, с.Кзыл-Яр» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Консалтинговое бюро «Гудвилл» Шаныгиной О.Р., являющейся членом саморегулируемой организации «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:040103:643 по состоянию на 01.01.2014г. составляет  4 082 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 47,47%.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3, согласно которому: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

1.1 Расчет величины «Прибыли предпринимателя» (стр.43), осуществлялся на основании издания «Справочник оценщика недвижимости под ред. Лейфера Л.А., г. Нижний Новгород, 2014 г.» т.2.

Данные, указанные в справочнике являются усредненными по всей стране. Очевидно, что регионы РФ существенно отличаются друг от друга по социально-экономическому развитию, местоположению, плотности населения, развитию инфраструктуры и т.д. Поэтому диапазоны значений поправочных коэффициентов могут сильно отличаться от региона к региону. Автор данного справочника на с. 12 источника указывает следующее:
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HAKOIHL. UZTHAKO, 00OOLIaA MHEHHS OOJBIIOIO KOJIM4ecTBa
9KCIIEPTOB, Mbl B HEKOTOPOIf CTCHEHH OCBODOXKIaEMCs OT
CyOBEKTHBHOI COCTABISIONIEHf H YCTAHABIMBACM TapameTpbl,
B XapakTepHble Ul COOTBETCTBYIOIIErO CEIMEHTAa  phIHKA
HEeZBHAUMOCTH. Jlannblii CripaBOYHHK CONEPKHT yKa3aHHblE
XapaKTePHCTHUKH PHIHKA, ONPE/ICICHHBIE KaK CPe/IHEPhIHOYHbIE
3HAYCHNS, PACCUNTAHHBIE MO JIAHHBIM OIpoca OONBIIOrO
KOJIMYECTBA NPO(ECCHOHANBHBIX OLEHIHKOB. OHH OTPaKAIOT
MHEHHE OLECHOYHOIO cooﬁmecma H TI09TOMY MOTYT CIYKHThH
OPHCHTHPOM  1IpH  BBIOOPE KOHKPETHBIX ~3HAYEHWil 3THX
APAKTePHCTHK

CUMTAEM HYXKHbBIM €llle Pa3 HAOMHHTh, YTO
MCIONIB30BAHHE  KOJUIGKTHBHBIX  OKCTIEPTHBIX  OLEHOK He
CBOOOXKACT OLICHIIHKA or HEOOX0/IMMOCTH
CAMOCTOATE/ILHLIX  MCCIE/IOBaHHiT  phIHKA W [PHBS3KA
NPHBC/ICHHBIX KOJICKTHBHBIX OLCHOK K peausiM phiHKA, K
o KOTOPOMY NPHHA/UICKHT OLIEHHBAEMBIii OOBEKT.

1.3. Heckonbko 3ameyaHuli omHoCUMensHO
NPO2HO3HbIX XapaKmepucmuK PbiHKa
Hedsuxumocmu

Bropoii 670k XapaKTepHCTHK — BKIIOYAET — MPOrHO3HbIC
XapaKkTePUCTHKH, OTPAKAIOUIME OKHM/IAaHHSI PbIHKA B HacTH
TCMIIOB pOCTa apeH/IHBIX CTAaBOK H LIeH npona)k B 'l'CK_VLI.lC.\I
TO/1Y M HOCIEAYIOIKX rojlax Ha nepuoja 2014- 2018 rr.
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Кроме того, согласно п. 24 и ФСО №7 для реализации затратного подхода необходимо: «з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок».
Следовательно, Оценщик должен был произвести объективный анализ значений корректировок на их соответствие рыночным данным на территории Республики Татарстан.

Таким образом, информация, содержащаяся в указанных источниках, является экспертным мнение составителей сборников, а значит, согласно п.13 ФСО-3 должна быть подтверждена рыночными данными. Данное подтверждение в Отчете отсутствует.

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;

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».

2.1 Оценщик не обосновал актуальность данных технического паспорта (характеристик) объекта оценки, составленного (с.54) 02 11.2021г. на дату оценки 01.01.2014 г.

Например, согласно технического паспорта материал кровли – металл. У аналога (с.42) кровля рулонная и отделка повышенного качества. У объекта оценки согласно техпаспорту (с.58) – простая (штукатурка, покраска).

2.2 Нормативный срок службы для объекта оценки принят равным 125 годам (с.10). Данный срок службы применим для каркасных зданий (с.78). Оценщик не подтвердил данный тип капитальных стен для 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.

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 Шеботневой Э.М. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:040103:643 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.К. Муртазина/

