
ПРОТОКОЛ №135
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «19» апреля 2019г.












                              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
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Члены Комиссии:    Мерзакреев Рустэм –  заместитель министра земельных и имущественных

                                   Рауфович                      отношений Республики Татарстан

                           Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                           Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                     Сабирзянова Алсу   - начальник отдела кадастровой оценки недвижимости

                                     Мунавировна              Управления Росреестра по Республике Татарстан
                                     Михайлова Алина   - руководитель МКУ «Палата имущественных и 
                                     Анатольевна              земельных отношений Бавлинского муниципального
                                                                района Республики Татарстан»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от МКУ «Палата имущественных и земельных отношений Бавлинского муниципального района Республики Татарстан» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:121102:1219 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

	МКУ «Палата имущественных и земельных отношений Бавлинского муниципального района Республики Татарстан» 
	16:11:121102:1219
	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 01.04.2019г. (вх.№96-О) от МКУ «Палата имущественных и земельных отношений Бавлинского муниципального района Республики Татарстан» (ОГРН: 1061688001044).

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 16:11:121102:1219, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, Александровское сельское поселение, категорией земель: «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», видом разрешенного использования: «под объекты предпринимательства», площадью 23 057 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014 №2573-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель промышленности и иного специального назначения (вне населенных пунктов), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:121102:1219 составляет 2 075,13 руб. 
В соответствии с отчетом от 14.03.2019г. №А-19-178 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка общей площадью 23 057 кв.м., с кадастровым номером 16:11:121102:1219, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бавлинский муниципальный район, Александровское сельское поселение» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Коллегия оценки и экспертизы» Муфтаевой Т.Н., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:121102:1219 по состоянию на 12.05.2016г. составляет 10 641 958,35 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 512 733,33 %.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл.V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.». 

Объект оценки расположен в  Бавлинском районе. 

 Объекты-аналоги, выбранные Оценщиком (стр.34-35), располагаются в г.Набережные Челны, г.Нурлат, г.Азнакаево, г.Бугульма.

Оценщик некорректно проанализировал сегмент рынка, к которому относится объект оценки. Из представленного перечня невозможно составить объективный анализ исследуемого рынка. 

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

2.1 Объекты-аналоги №1, 2, 3, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 23057 кв.м, при этом (стр.46): 
Аналог №2  в 3,7 раза меньше (6100 кв.м);

Аналог №3  в 10 раз меньше (2300 кв.м);

Аналог №4 в 28,8 раз меньше (800 кв.м). 

2.2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, расположенного в Бавлинском районе, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.46): 
Аналог №1,2 находятся в г.Набережные Челны.

Аналог №3 находится в г.Бугульма.

Аналог №4 находится в г.Азнакаево.

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 

3. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена». 

3.1. Скриншот объявления объекта – аналога №2,3,4 (стр.57-58) не содержит даты публикации- не5 известен год публикации. То есть объявление могло быть опубликовано уже после даты оценки, что является нарушением методологии оценки (п.8 ФСО №1 – «Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки»). 

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта. 
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

             Костин А.П.      -     против
             Мерзакреев Р.Р. -    против

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

- отклонить заявление МКУ «Палата имущественных и земельных отношений Бавлинского муниципального района Республики Татарстан» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:11:121102:1219 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/

