
ПРОТОКОЛ №83
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                      «16» апреля 2021г.












                              10 ч. 00 мин.
Заместитель                 

председателя                 Самойлов Антон  -  заместитель директора – главный технолог 

Комиссии:                      Витальевич              филиала 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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:    Хуснутдинов Тагир  –  и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                  Фархатович                  отношений Республики Татарстан

                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:


Заявитель ООО «Вивид» на заседании Комиссии не присутствовал.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Вивид» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:13:090512:15 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., 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

	ООО «Вивид»   
	16:13:090512:15        
	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 02.04.2021г. (вх.№79-О) от ООО «Вивид» (ОГРН: 1161690148168).

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 16:13:090512:15, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, МО «г.Бугульма», г.Бугульма, ул. Ленина, дом 155, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для производственных целей», площадью 109 388 кв.м. 
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:13:090512:15 составляет 150 875 586,76 руб.
В соответствии с отчетом от 12.02.2021г. №8481/ПН «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:13:090512:15 площадью 109 388,0 кв.м., расположенного по адресу: Установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, МО «г.Бугульма», г.Бугульма, ул.Ленина, дом 155» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка» Желновой Л.М., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:13:090512:15 по состоянию на 02.09.2020г. составляет 30 956 804 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 79,48 %.

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 оказался от корректировки на дату сделки (с.89) ссылаясь на срок экспозиции более 1 года «Срок, прошедший с дат предложений на продажу аналогов и датой оценки незначителен и недостаточен для формирования суждения о каких-либо существенных событиях на рынке и, тем более, их динамике, коме того, экспозиция данного сегмента рынка достигает от года более лет. Корректировка не производилась». Оценщик не обосновал рыночными данными указанный срок экспозиции.

1.2 Оценщик применил «Корректировку на местоположение» (стр.89-90) с использованием данных "Мониторинга цен на коммерческую недвижимость, земельных участков, аренных ставок" по состоянию на 01.09.2019г., составители данного мониторинга отмечают следующее:
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HbIX PaiOHOB U FOPOACKMX OKPYros Pecnybnnku TatapctaH, MUHUCTEPCTBA 3eMENbHBIX 1
VIMYLLECTBEHHbIX OTHOWeHNIH Pecrybniki TatapctaH, MUHUCTEPCTBA CTPOUTENBCTBA, apXU-
TekTypbl 1 KX Pecny6nnku TatapcTaH, COBMECTHO € NPOdECCHOHANbHBIMUA 06beANHEHNA-
MU YYaCTHUKOB PblHKa HEABMKIMOCTIA 11 SKCMEPTHBIMM OPraHmn3aLuamu.

MOHUMTOPUHF cOCTaBIeH Ha OCHOBE aHanM3a n CTaTUCTUYECKON 0B6PaBOTKN PbIHOUHbIX
CBEIeHUIA O NPeANOXKEHNAX U CAeNKaX Ha He3aCTPOEHHbIE 3eMefbHbIe YUacTKN U O6bEKTbI
KanuTanbHOro CTPOUTENbCTBA, MOMyUeHHbIX U3 CPECTB MAacCOBOI MHPOPMALIN, MyNBTUTIN-
CTUHrOBbIX CUCTeM O6BABNEHNI, AaHHbIX NPOPECCUOHANbHBIX YHACTHUKOB PbiHKA HEABIXM-
MOCTH, SKCNePTOB, PE3yNbTaToB ayKUVOHOB W CAENOK, B T.4. C FOCYAAPCTBEHHBIM 1 MyHWLM-
nanbHbIM MMYLIECTBOM, COBEPLUEHHDBIX C MOMEHTa NPe/LLIECTBYIOLIEro BbiMycKa.

lMpv onpepeneHun ananasoHoB LeH 6bina NpoBeaeHa MaTemaTyeckasn obpaboTka uH-
bopmaLmm € NCKNioUeHNeM MaKCMMabHbIX 1 MAHVMaNbHbIX 3HAaUEHUIA CTOUMOCTH, a Takke
C OYEBNAHO HEOCTOBEPHBIMM UM MPOTUBOPEUNBbIMUA CBEACHNAMN. Pe3ynbtaTbl Matema-
Tuyeckoi 06paboTKy UHGopmaLmm Bbinu 06CyKAeHbI 1 0A0BPeHbI KOMUTETOM MO MOHKTO-
PUHTY pblHKa HefIBUXMMOCTH 1 yTBepxaeHb! MpasneHnem MapTHepcTea.

MouuTopuUHr onpeaenseT AnanasoHbl LIeH 1 He MOXET 3aMEHNTb NPoLieaypy onpe-
AeNeHNA PbIHOYHON CTOMMOCTM KOHKPETHBIX 06bEKTOB HEABUMKMMOCTY, KOTOpas OCy-
wecTeAeTcA B cooTBeTcTBUM ¢ DefepanbHbiM 3akoHOM OT 29.07.1998 Ne 135-03 «O6 oue-
HOUHO AleATeNnbHOCTY B Poccuiickoi DeiepaLuuy, a TakKe AECTBYIOLMMIA Ha ATy OLIEHKN
DepepanbHbiMIA CTaHAAPTaMM OLiEHKN. MOHUTOPUHT  HOCWT CNPaBOYHbIN XapaKTep 1 He
MOXeT NMPUMEHATHCA Kak OCHOBaHME [N1A COBEPLIEHNA CAGMOK, MOCKOMbKY HE yunTbiBaeT
MHAMBMAYaNbHble OCOGEHHOCTU 3eMeNbHbIX Y4acTKoB (penbed, KoHpUrypaLmio, noKanb-
HOE pacronoxexue, Nolladb, BUA Pa3peLleHHOro UCMONb30BAHNA, HaNNUMe CePBUTYTOB
1 0BpeMeHeHNIA, BO3MOXHOCTb TOPra, Hannume SKONOrYecKX GakTopoB, 3arpasHeHuil 1
apyrue akTopbl), 06bEKTOB KanuTanbHOrO CTPOUTENBCTBA (APXUTEKTYPHO-MNAHNPOBOY-
Hble PelUeHis, U3HOChI 1 yCTapeBaHuaA, Hannune 06PeMEeHeHi, BO3MOXHOCTb TOPra, Mo~
Waab, NOKanbHOEe pacnonoxexvie n apyrue paxktopbl). B C6opHMKe MoHUTOpHHra ¢ 2019
ropa ny6nKyTCA AnanasoHbl CPeaHePbIHOUHOM CTOMMOCTY XUSION HEABUMKUMOCTIA Ha Tep-
puTopuu Pecny6nuki TatapcTaH. [InA KOHCynbTaLuu Mo BOMPOCaM MOHUTOPUHIA, OLIEHKN,
ANanasoHOB LieH, SKCMepTU3bl OTYeTa 06 OLeHKe, NPaBOBON NOAAEPXKKM, 3aKa3unK OLeH-
K UM OLEHWMK MOTYT 06paTUTbCA B DKCNEPTHO-KOHCYNbTALMOHHbIN COBeT MapTHepcTBa
(Ten. 8 987 2250171), rae skcrieptamut CPO oLeHwmKkos Poccuvt B 10-AHeBHbIN cpok Gyaet
chopMIPOBaHO 060CHOBAaHHOE NPOPECCUOHANBHOE MHEHME.
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(MWH.18, Makc.120)*
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R Movermncosgams v 1 Nogenmes S
‘oducuble HomeliieHis, YHKTBL ik e
BusHec ueHTpl aBHiECTBEHHOTO NUTAHNS manm‘m Joiehen
. 30-80 35-70 7-20
ABMACTPONTENbHBIG | (0 16, vakc. 100)* | (witH 20, makc. 150)* (Makc. 60)*
B " 40-100 45-100 9-19
Sl (makc. 180)* (M1H.27, MaKc. 240)* (maKc. 45)*
K o 30-70 30-75 10- 20
MPOBCHAW (MuH. 20, Makc. 130)% | (muH. 10, Makc.100 )* (MMH.6, Makc. 45)*
. 35-70 29-100 9-18
MockoBcKuin (MUH.14, Makc. 100)* (MVH.19, makc. 170)* (MUH.4, makc.50)*
HoBo-C = 40-130 40-130 15-21
JoBo-CaBuHOBCIKMI (makc. 180)* (MMH.25, Makc. 170)* (makc. 50)
- = 40- 85 45- 130 10-25
pHBOMKCKMI (MWH.23, Makc. 128)* (MUH. 25, MaKc.180)* (MuH. 6, Makc. 30)%
Cosetckuit 35-53 il e

(MuH. 8, Makc. 60)*

* UHopmayus No eBUHUYHbIM COeNKam;
MUH. — MUHUMAIbHAA UeHa;
Makc. - MakéumanbHas uena





Таким образом данные мониторинга являются экспертным мнением и не могут быть использованы без анализа рыночных данных. Использование данного источника не обосновано.

2. Нарушен п. 22б 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;»

2.1. Аналог №2 (с.84) несопоставим по площади с объектом оценки отличие в 11 раз 109  388/9500=11,51.

2.2. На территории аналога №2 (с.125) имеются строения. Объект оценки оценивается как условно свободный от построек. Аналог не сопоставим с объектом 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 земельного участка.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:
             Самойлов А.В.      – против
             Хуснутдинов Т.Ф. – против


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

- отклонить заявление ООО «Вивид» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровым номером 16:13:090512:15 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Самойлова А.В., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /
Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
















