
ПРОТОКОЛ №24
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан

      г.Казань                                                                                                                   «04» февраля 2022г.












                  10 ч. 00 мин.
Заместитель председателя            

Комиссии                     Асхадуллин Инсаф    - заместитель директора филиала

                                      Ильгамович                   ФГБУ «ФКП 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, в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Член Комиссии: 
                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                   Горбунов Михаил – представитель по доверенности ООО «Лента»

                                   Игоревич
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Лента» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150311:136 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.
СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., 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 «Лента»
	16:50:150311:136
	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 11.01.2022г. (вх.№9-О) от ООО «Лента» (ОГРН: 1037832048605).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ________________№_________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:150311:136, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул.Закиева, з/у 10, , категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты: магазины розничной торговли, рынки, торговые комплексы (код 4.2) - для торгового комплекса "Лента" в коммунально-складской зоне (КС)», площадью 13 001,0 кв.м.
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 16:50:150311:136 составляет  101 875 836 руб.
В соответствии с отчетом от 23.11.2021г. №2497.6 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер 16:50:150311:136, площадью 13 001,0 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, ул. Закиева,  з/у 10» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «КонТраст» Шафиковой И.Р., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150311:136 по состоянию на 10.05.2016г. составляет 84 037 280 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 17,51%.

ВЫСТУПИЛИ:

Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.22 б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому:«…в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным…».

1.1 Аналог №3 (с.69) имеет площадь, отличающуюся от объекта оценки в 13 001/1  100= 11,8 раз. 

Аналог №5 (с.69) имеет площадь, отличающуюся от объекта оценки в 13001/690= 18.8 раз. 

Аналог №6 (с.70) имеет площадь, отличающуюся от объекта оценки в 13001/1400= 9,3 раз. 

Данные аналоги несопоставимы по площади;

1.2 Оценщик для корректировки на площадь (с.72) и скидку на торг (с.76) применяет коэффициенты для земельных участков под индустриальную застройку, объект оценки согласно фактическому использованию относится к торговым объектам;

2.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».

2.1 На с. 47-48 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц. Далее использовались 7 объектов-аналогов на с. 68-69 без процедуры отбора. Выбор и отказ от использования аналогов не обоснован.
3. 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».

3.1 В отношении объектов-аналогов ЗУ, принятых к расчету (с.69-70) согласно текста объявлений, с заявленными в них площадями, назначением ВРИ и ориентирами, для данных аналогов не позволяет идентифицировать их точное местоположение для подтверждения их характеристик с целью определения их наличия или отсутствия и сопоставления с объектом оценки. 

Например, для аналогов ЗУ №3, №6 (с.69-70) согласно тексту объявления (с.93) указан для аналога №6 адрес«Мамадышский тракт. …Рядом Константиновка, Клыки, Космонавтов Файзи, Мегга, Южная трасса». Для аналога №3 (с.90) «Мамадышский тракт. Первая линия», Границы данной зоны очень обширны, что не позволяет определить их точное местоположение.
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Мамадышский тракт

В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным;
3.2 Оценщик определил для аналога №4 по адресу Поселковая / Урицкого(Таблица с.78)расположение «центр административного района» с коэффициентом по отношению к центру равным 0,86. Однако данный аналог граничит с одной стороны с промышленной зоной с другой со спальным районом среднеэтажной застройкой. Аналогичное расположение аналога №7 в спальном районе средне и малоэтажной застройки.
[image: image2.png]O @ romminye—fgecc s X | @ xapra xasanm paioss rop: X | Q Mocencosan —21UC

< C 8 | @ 2gisru/kazan/geo/2956225989837808/49.059275;

[ Hosan nanka (1) & 3anuacru ans Kia Ri.. [ TVICVIKMO rKasams [ Kowcrpyxrop xapr.. @ Mpospaursiii 6usnec % Monyuenme coee..

o Mocenkosas

Mocenkosas

8 6 ©

Vnuua « KasaHb
55.80288° 49.059275°

@]

® WNHGo  OTabiBbl
Ilo6assTe ciona poTorpaduii!
JIORM HDSBATC, KOTRA 6CTb Ha 4TO

Panom

4
W & & a ¢
ds} =)
MoecTb AnTexu MpoayKTs! 'ABTOMOWKM
HenewxuMocTs Ha 3Toi ynuue >
]

2-KOMHaTHaR, 55,2 M 2-KOMHaTHas, 55,5 M Llom, 5
Mocenkoeas, 29 Mocenkosas, 29 Mocenko
319

X | B Kopra paiionos Kesarin

1K1

5 (32

17ax1

(0

Tearp. AKT

X | @ xapra senos c ynmsann

x|+ aQ X

P BB O >0 L

HH

% Mowcecepruucara @ inratstarnu— Bio.. A Kanewaspe rybnc.. G Trpas NE 6353, 21

16%2
12 2ck "Sunavim” 256
20K "3apevse”
faxt
14
46
o
1 sa/ 9
WO
®
2 ) Gal
168 b 3D
o AamupanTeiickan C1o6oaa 4 2
5 v
@
KM
Kpamom 18 7
10 15 19¢1 ==
201
12
16 1 14a
< on
g
2 ha a2
E)

——— = g 825 00
ersuomos comienne, rorumina

b

Capypbibaka
‘;%

2 a) @ e

26.01.2022




Расположение аналога №4 Поселковая / Урицкогона карте
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Расположение аналога №7 Дорожный (Малые Клыки) пер на карте

Объект оценки отнесен Оценщиком к категории «спальный микрорайон среднеэтажной застройки» с коэффициентом 0,76 (Таблица с.78). Однако объект оценки расположен в окружении «высотной жилой застройки» для которой применим коэффициент 0,79 (с.72).
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Расположение объекта оценки Казань, ул. Закиева, 10на карте
Величины используемых корректировок не обоснованы.
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 объекта.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере его рыночной стоимости:

            Асхадуллин И.И.  -   против

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

- отклонить заявление ООО «Лента» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:150311:136 его рыночной стоимости в связи с выявленными замечаниями.

СЛУШАЛИ: 

Асхадуллина И.И., который подвел итоги заседания Комиссии и объявил заседание закрытым.
Заместитель председателя Комиссии ___________________________________/ И.И. Асхадуллин /

Секретарь Комиссии                            __________________________________  / Р.Н. Зяббаров/











