
ПРОТОКОЛ №165
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                            «24» мая 2019г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                      Петрович                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
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

Макарова Елена      -  представитель Исполнительного комитета 
Владимировна            муниципального образования  «Город Чистополь»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО Торговый дом «Агат» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:119, 16:46:040101:452, 16:45:050104:263, 16:54:180201:37, 16:54:180201:34, 16:54:180201:33, 16:54:180201:35 их 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

	ООО Торговый дом «Агат»   
	16:44:010108:119, 16:46:040101:452, 16:45:050104:263, 16:54:180201:37, 16:54:180201:34, 16:54:180201:33, 16:54:180201:35
	установление в отношении объектов недвижимости их рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую установлена их кадастровая стоимость


РАССМОТРЕЛИ: 
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 08.05.2019г.          (вх.№142-О) от ООО Торговый дом «Агат» (ОГРН: 1021602030933).
Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:44:010108:119, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, г.Азнакаево, ул. М.Джалиля, д. 50 Г, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения предприятий оптовой, мелкооптовой торговли и магазина розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий», площадью 6 082 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №__________);
2) 16:46:040101:452, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Бугульминский муниципальный район, г.Бугульма, ул. Нефтяников, д. 9/1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под административным зданием», площадью 4 796 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от от _________г. серия _________ №__________);

3) 16:45:050104:263, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, г.Альметьевск, Объездной тракт, №23/16, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу», площадью 10 412,44 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №__________);

4) 16:54:180201:37, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул. Валиева, д. 27А, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для обслуживания нежилых строений», площадью 4 329 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №__________);

5) 16:54:180201:34, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул.Валиева, 25 Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения автомобильной стоянки», площадью 1 618 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №__________);

6) 16:54:180201:33, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул.Валиева, 27 И, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения автомобильной стоянки», площадью 4 625 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №__________);

7) 16:54:180201:35, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул.Валиева, 25 В, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения автомобильной стоянки», площадью 542 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _________г. серия _________ №__________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:119, 16:46:040101:452, 16:45:050104:263, 16:54:180201:37, 16:54:180201:34, 16:54:180201:33, 16:54:180201:35 составляет 8 711 735,16 руб., 15 367 918,72 руб., 21 401 520,93 руб., 13 328 687,97 руб., 2 371 518,78 руб., 6 702 688,75 руб., 796 826,72 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 20.08.2018г. №84/2018-О «Об определении рыночной стоимости земельных участков с кадастровыми номерами 16:44:010108:119, 16:46:040101:452, 16:45:050104:263, 16:54:180201:37, 16:54:180201:34, 16:54:180201:33, 16:54:180201:35» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО фирма «Аудит ТД-Консалтинг» Дербеневым Г.И., являющимся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:119, 16:46:040101:452, 16:45:050104:263, 16:54:180201:37, 16:54:180201:34, 16:54:180201:33, 16:54:180201:35 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 2 865 695 руб., 2 274 134 руб., 5 947 915 руб., 2 096 741 руб., 783 674 руб., 2 240 107 руб., 262 516 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 67,11%, 85,20%, 72,21%, 84,27%, 66,95%, 66,58%, 67,05% соответственно.
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.». 

Так, на стр.31-32 оценщиком произведен анализ рынка для Альметьевского района, опираясь всего на 6 предложений о продаже земельных участков. 

На стр.32 произведен анализ рынка Бугульминского и Азнакаевского районов опираясь всего на 2 объекта.

Для Чистопольского района оценщиком был выбран всего 1 объект (стр.33)

На основании данного некорректного анализа, оценщик приходит к неверному выводу о возможном диапазоне цен. 

 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 не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки расположены в Бугульминском,Азнакаевском и Чистопольском районах, объекты – аналоги №1, №2 и №3 расположены в Альметьевском районе. 

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

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по ВРИ.

Объекты оценки не только расположены в разных районах, но и относятся к разным сегментам рынка, таких как для предприятий оптовой, мелкооптовой торговли, для размещения административных зданий, для размещения автомобильной стоянки.

При этом объекты аналоги №1, №2 и №3 имеют четко выраженное промышленное назначение – для размещения производственных баз, для строительства базы по производству брусчатки.

Между тем ВРИ является одним из ключевых ценообразующих факторов. Однако ВРИ объектов аналогов не случайно отличается от ВРИ объекта оценки и связано с их местоположением. Следовательно, Оценщик игнорирует как ВРИ, так и местоположение объектов – аналогов и никак не учитывает эти факторы при расчете стоимости объекта оценки.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

             Мерзакреев Р.Р. -    против


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

- отклонить заявление ООО Торговый дом «Агат» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:44:010108:119, 16:46:040101:452, 16:45:050104:263, 16:54:180201:37, 16:54:180201:34, 16:54:180201:33, 16:54:180201:35 их 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.К. Муртазина/

