
ПРОТОКОЛ №3
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «11» января 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:    Самойлов Антон        -  заместитель директора – главный технолог 

                                   Витальевич                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
    Республике Татарстан

                                  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

Заявитель Мирхазов Д.М. на заседании комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от Мирхазова Д.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010403:42 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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

	Мирхазов Д.М. 
	16:55:010403:42
	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 14.12.2018г.     (вх.№1134-О) от Мирхазова Д.М.

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 16:55:010403:42, расположенный по адресу: Бавлинский муниципальный район, г.Бавлы,                       ул.Школьная, д.2, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под межшкольный учебный комбинат», площадью 7903 кв.м.  
Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №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 16:55:010403:42 составляет 10 735 040,05 руб.

В соответствии с отчетом от 17.10.2018г. №81/2018 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком - индивидуальным предпринимателем Хачевой В.В., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010403:42 по состоянию на 01.09.2015г. составляет 2 202 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 79,49 %.
ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Выборка аналогов до и после корректировки не может считаться однородной.

Выборка была проверена на однородность и нормальность распределения с помощью коэффициента вариации (Квар), позволяющего сделать вывод об однородности изучаемой выборки и о типичности средней арифметической. 
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где σ – среднее квадратическое отклонение; 
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– средняя арифметическая цен объектов-аналогов. 

Вывод об однородности совокупности делается на основании расчетной величины коэффициента вариации:

< 17% – абсолютно однородная; 

17–33% – достаточно однородная; 

35–40% – недостаточно однородная; 

40–60% – это говорит о большой колеблемости совокупности
.

Стр.92 Коэффициент вариации по выборке до корректировки составил 44% - выборка не однородная.
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Стр. 93 Коэффициент вариации по выборке после корректировок составил 39% - выборка недостаточно однородная.
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Вывод: разброс стоимости между скорректированными аналогами более чем 30% (363 руб./кв.м и 162 руб./кв.м), корректировка аналогов не привела к их однородности, что говорит о неправильном использовании корректировок или неправильном подборе аналогов.

2. Корректировка на местоположение не обоснована.
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В Отчете на стр. 86 в описании корректировки на местоположение указано: «Аналоги №1, №3 и №4 имеют аналогичное с объектом оценки месторасположение, поэтому по этим аналогам корректировка не требуется». При этом, в описании местоположения объекта оценки и объектов аналогов в таблице на стр.90 Оценщик указывает, что местоположение объекта оценки обладает неразвитой инфраструктурой, средней интенсивностью движения транспорта, низким уровнем деловой активности и людского потока в отличие от«сопоставимых» аналогов №№1,3,4.

3. Корректировка на площадь.

В отчете корректировка на площадь для аналогов №1 и №3 под индустриальную застройку производилась по коэффициентам для участков под индустриальную застройку, объект оценки не является объектом индустриальной застройки, более того, данные аналоги уже были скорректированы на вид использование / зонирование, следовательно приведены к одинаковому виду использования, а значит и остальные корректировки необходимо производить в соответствии с их скорректированным назначением – то есть так же как и для аналогов №2 и №4 – под офисно-торговую застройку.

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

             Самойлов А.В.  -     против


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

- отклонить заявление Мирхазова Д.М. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:55:010403:42 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/







