
ПРОТОКОЛ №44
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «18» 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

                           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

Представитель заявителя ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский рентный инвестиционный фонд» на заседание Комиссии не явился.

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский рентный инвестиционный фонд» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:050202:27, 16:50:050202:213, 16:50:200106:3, 16:50:090107:157, 16:50:090107:64, 16:50:011825:23, 16:50:011825:28 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 «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский рентный инвестиционный фонд»
	16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:050202:27, 16:50:050202:213, 16:50:200106:3, 16:50:090107:157, 16:50:090107:64, 16:50:011825:23, 16:50:011825:28
	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 25.12.2018г.          (вх.№1185-О) от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский рентный инвестиционный фонд»  (ОГРН: 1071690075930).
Заявителю на праве доверительного управления принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:290101:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул. Горьковское шоссе, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под зданиями сырьевой базы», площадью 7 902 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия _____ №_________);
2) 16:50:090107:182, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.Клары Цеткин, д.8/27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу предприятия», площадью 7 417 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _____г. серия ______ №________);
3) 16:50:050202:27, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Сибирский тракт, участок 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных и административных зданий», площадью 2 237 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия _______ №_________);
4) 16:50:050202:213, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Сибирский Тракт, участок 34, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под размещение производственных и административных зданий», площадью 7 199 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия _________ №__________);
5) 16:50:200106:3, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г. Казань», г.Казань, Московский район, ул.Васильченко, д.1, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения административно-производственных помещений», площадью 28 849 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках  и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г.);
6) 16:50:090107:157, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул. К.Цеткин, д.8/27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «зона Д2-зона обслуживания населения», площадью 4 698 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ______г. серия _______ №_________);
7) 16:50:090107:64, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Кировский район, г.Казань, ул.К.Цеткин, дом 8/27, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «зона Д2 - зона обслуживания населения», площадью 4 435 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ____ №________);
8) 16:50:011825:23, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Нариманова, участок 40, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «паркинги на отдельном земельном участке», площадью 3 520 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках  и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г.);
9) 16:50:011825:28, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Нариманова, участок 40, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение зданий и сооружений», площадью 3 580 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от _______г. серия ______ №_________).
Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:050202:27, 16:50:050202:213, 16:50:200106:3, 16:50:090107:157, 16:50:090107:64, 16:50:011825:23, 16:50:011825:28 составляет 36 166 742,82 руб., 37 251 808,33 руб., 18 248 595,94 руб., 58 324 138,30 руб., 190 806 325,20 руб., 35 549 296,20 руб., 29 038 650,35 руб., 46 705 225,60 руб., 47 120 747,60 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 27.11.2018г. №334/18 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:050202:27, 16:50:050202:213, 16:50:200106:3, 16:50:090107:157, 16:50:090107:64, 16:50:011825:23, 16:50:011825:28, расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный Совет», 
- рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:050202:27, 16:50:050202:213, 16:50:200106:3, 16:50:090107:157, 16:50:090107:64, 16:50:011825:23, 16:50:011825:28 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 19 197 909 руб., 6 150 005 руб., 17 642 949 руб., 65 773 230 руб., 25 617 553 руб., 24 485 413 руб., 33 382 689 руб., 33 343 477 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 46,92 %, 66,30%, 69,75%, 65,53%, 27,94%, 15,68%, 28,52%, 29,24% соответственно.
- рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090107:182 по состоянию на 12.09.2013г. составляет 18 177 213 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 51,20 %.
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.». 

Не исследован рынок продаж земельных участков, оценщик лишь ссылается на мониторинг «Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок» по состоянию на 01.01.2013 года, подготовленный Министерством земельных и имущественных отношений РТ (стр.37)

Необходимо проанализировать тот сегмент рынка недвижимости, к которому относится оцениваемый объект; анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений 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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельных участков не сопоставимы с оцениваемыми земельными участками по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объекты оценки с кад. № 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:050202:213, которые имеют общую площадь от 7199 кв.м, до 7902кв.м. при этом (стр.54): 
Аналог №1 в 6 раз меньше (1200 кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:050202:27 имеет общую площадь 2237 кв.м. при этом (стр.54): 
Аналог №3 в 5,8 раз больше (13 000 кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:200106:3 имеет общую площадь 28 810 кв.м. при этом (стр.54): 
Аналог №1 в 24 раз меньше (1200 кв.м)

Аналог №2,4 в 9,6 раз меньше (3000 кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:011825:23 имеет общую площадь 3 520 кв.м. при этом (стр.54): 
Аналог №1 в 6,55 раз меньше (537 кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:011825:28 имеет общую площадь 3 580 кв.м. при этом (стр.54): 
Аналог №1 в 6,66 раз меньше (537 кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:090107:157 имеет общую площадь 4698 кв.м. при этом (стр.55): 
Аналог №4 в 6,7 раз меньше (700кв.м)

Объекты оценки с кад. № 16:50:090107:64 имеет общую площадь 4435 кв.м. при этом (стр.55): 
Аналог №4 в 6,3 раз меньше (700кв.м)

Стоит отметить, что оценщиком использованы одни и те же объекты аналоги, что для объекта оценки с площадью, к примеру, равной 7199 кв.м. и объекта оценки с площадью 28810 кв.м.  Оценщиком не учитываются ни количественные, ни качественные характеристики объектов, что значительным образом влияют на итоговую стоимость земельных участков.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых объектов.  
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:
             Костин А.П.      -     против

             Самойлов А.В.  -     против


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

- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» Д.У. Закрытый паевой инвестиционный рентный фонд недвижимости «Казанский рентный инвестиционный фонд» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:050202:27, 16:50:050202:213, 16:50:200106:3, 16:50:090107:157, 16:50:090107:64, 16:50:011825:23, 16:50:011825:28 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.Н. Зяббаров/

