
ПРОТОКОЛ №222
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                   «27» ноября 2020г.












                 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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
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:

Заявитель ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» не присутствовал на заседании Комиссии.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011825:28, 16:50:011825:22, 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:090107:64 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»
	16:50:011825:28, 16:50:011825:22,
16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:090107:64
	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 03.11.2020г. (вх.№317-О) от ООО Управляющая компания «Капитал-Траст-Инвест» (ОГРН: __________).

Заявителю на праве общей долевой собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:50:011825:28, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Нариманова, участок 40, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение зданий и сооружений», площадью 3 580 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________г. №_______________);

2) 16:50:011825:22, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Вахитовский район, ул.Нариманова, участок 40, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «размещение зданий и сооружений», площадью 2 530 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №____________);

3) 16:50:290101:7, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Кировский район, ул.Горьковское шоссе, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под зданиями сырьевой базы», площадью 7 902 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. №_______________;

4) 16:50:090107:182, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.Клары Цеткин, д.8/27, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «под производственную базу предприятия», площадью 7 417 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №________________);

5) 16:50:090107:64, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Кировский район, ул.К.Цеткин, д.8/27, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «зона Д2 - зона обслуживания населения», площадью 4 435 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ____________г. №_____________).

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 объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011825:28, 16:50:011825:22, 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:090107:64 составляет 47 120 747,60 руб., 33 562 398,10 руб., 36 166 742,82 руб., 37 251 808,33 руб., 29 038 650,35 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 18.08.2020г. № 357/20 «Об оценке земельных участков с кадастровыми номерами: 16:50:050202:213, 16:50:011825:28, 16:50:090107:182, 16:50:290101:7, 16:50:011825:22, 16:50:090107:64 расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет ), выполненным оценщиком ООО «Элендей Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011825:28, 16:50:011825:22, 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:090107:64 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 33 970 603 руб., 24 598 887 руб., 19 916 991 руб., 18 800 241 руб., 12 422 701 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 27,90%, 26,70%, 44,92%, 49,53%, 57,22% соответственно.
ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

1.1 На с. 53 приведены правила отбора, отбора аналогов по ценообразующим факторам, одним из которых является «…местоположение, площадь, назначение…».

Для объектов оценки с кад. №16:50:011825:22 фактическое использование размещение зданий и сооружений площадью 2 530 кв.м, с кад. № 16:50:011825:28 фактическое использование размещение зданий и сооружений площадью 3 580 кв.м, были выбраны аналоги (с.54). Имеются существенные отличия по площади, например, объект сравнения №1 имеет площадь в 6,85 раза меньшую (537кв.м.) 

Для объекта оценки с кад №16:50:050202:213 фактическое использование под размещение производственных и административных зданий площадью 7 199 кв.м, с кад №16:50:090107:182 фактическое использование под производственную базу предприятия площадью 7 417 кв.м, с кад. №16:50:090107:64 фактическое использование зона Д2 - зона обслуживания населения площадью 4 435 кв.м, с кад №16:50:290101:7 фактическое использование под зданиями сырьевой базы площадью 7 902 кв.м были выбраны аналоги (с.55) с разрешенным использованием АЗС объект сравнения №4, без указания вида использования объект сравнения №3.

Фактическое использование объектов оценки с кад. №16:50:290101:7, №16:50:050202:213, №16:50:090107:182, №16:50:090107:64 не соответствует объектам сравнения №4, №3.

Имеются существенные отличия по площади, например, объект сравнения №1 имеет площадь в 6,5 раза меньшую (1200 кв.м.).

Выбор для дальнейших расчётов данных аналогов не обоснован по назначению и площади.

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;

содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

2.1 В отношении объектов-аналогов (с. 79-85) не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данных земельных участков с целью определения их наличия или отсутствия.

3. 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)».

3.1 Величину корректировки на площадь (масштаб) (с.39-40), оценщик определяет на основе данных, представленных в учебном пособии Л.И.Найденова «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости». Все приведенные в пособии сведения и расчеты являются результатом анализа и математической обработки, т.е. являются экспертным мнением.

Кроме того, дата издания вышеуказанного пособия 2009 г. Оценщик не обосновал рыночными данными их актуальность на дату оценки 01.01.2013 г.

В нарушение указанной нормы анализ данных значений на соответствие рыночным данным оценщиком не проведен. Следовательно, значение поправок не обосновано.

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 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» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:011825:28, 16:50:011825:22, 16:50:290101:7, 16:50:090107:182, 16:50:090107:64 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/

