
ПРОТОКОЛ №73
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «02» апреля 2021г.












                  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:

Член Комиссии: 
                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

Заявитель Индивидуальный предприниматель Салеева Рамиля Хабибулловна не присутствовала на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Индивидуального предпринимателя Салеевой Рамили Хабибулловны по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110130:9, 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

	Индивидуальный предприниматель Салеева Рамиля Хабибулловна
	16:27:110130:9
	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 12.03.2021г. (вх.№66-О) от Индивидуального предпринимателя Салеевой Рамили Хабибулловны (ОГРНИП: ____________).

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 16:27:110130:9, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская, 2а, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под здание для складирования и хранения пиломатериалов», площадью 3 288 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 16:27:110130:9 составляет                           3 481 071,36 руб.
В соответствии с отчетом от 03.03.2021г. №06/03.03.2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:27:110130:9, общая площадь: 3288 кв.м, расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Менделеевский муниципальный район, г.Менделеевск, ул.Пионерская, 2а» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110130:9 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 436 856 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 58,72%.

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 Величину корректировки на местоположение (с.54-55) оценщик определяет на основе данных мониторинга МЗИО РТ по состоянию на 01.04.2014г. для объектов недвижимости (с учетом стоимости занимаемых земельных участков). На с. 55 Оценщик приводит данные «На основании мониторинга, стоимость 1 кв.м. недвижимости в Менделеевск (промышленная зона), составляет от 2-7 тыс. руб. за 1 кв.м., где средняя стоимость 1 кв.м. составляет 4 500 рублей стоимость 1 кв.м.». Объект оценки – земельный участок. Использование данных о стоимости объектов недвижимости (ОКСов) для корректировки стоимости земельных участков не корректно.

Кроме того, сведения, представленные в мониторинге, являются результатом анализа, т.е. обработанными рыночными данными, носят справочный характер, не учитывающий индивидуальные особенности земельных участков. Таким образом мониторинг цен не может заменить процедуру определения рыночной стоимости в соответствии с Федеральными стандартами по оценочной деятельности.

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен.

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 Оценщик использовал величину корректировки на торг 9 % (с.82) для условия рынка как «активный». Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, а именно динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы не представлены. Кроме того, оценщик не нашел ни одного предложения по продаже земельного участка непосредственно в регионе расположения объекта оценки, а именно в Менделеевске. Таким образом отсутствует возможность проверить обоснованность выбора условия рынка.

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:

             Костин А.П.          – против


 Лисичкин А.В.      – против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление Индивидуального предпринимателя Салеевой Рамили Хабибулловны о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:27:110130:9 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/

