ПРОТОКОЛ №208
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                         «19» июля 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 кадастровой
                                       Камилевна                 оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                           по Республике Татарстан

Место проведения: Республика Татарстан, г.Казань, ул.В.Кулагина, д.1, каб.202
ПРИСУТСТВОВАЛИ:
Члены Комиссии:    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
                                   Майорова Юлия      - представитель по доверенности ООО «Управляющая 
                                   Викторовна                 компания «Юнайт-Девелопмент Групп»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Управляющая компания «Юнайт-Девелопмент Групп» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:070115:2278, 16:50:060405:792, 16:50:050150:4836 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 «Юнайт-Девелопмент Групп»
	16:50:070115:2278 16:50:060405:792 16:50:050150:4836
	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 04.07.2019г. (вх.№219-О) от ООО «Управляющая компания «Юнайт-Девелопмент Групп» (ОГРН: 1161690103123).

Заявителю на праве общей долевой собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:
1) 16:50:070115:2278, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г Казань", г.Казань, Приволжский район, ул. Спартаковская; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «паркинги; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; административные офисы; объекты бытового обслуживания не выше двух этажей; объекты наружной рекламы и информации на зданиях», площадью 7 776 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г. №________________________);

2) 16:50:060405:792, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО "г Казань", г.Казань, Советский район, ул. Даурская, 44 д; категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «торговые объекты, за исключением рынков; автомобильные стоянки, гаражи, паркинги на отдельном земельном участке», площадью 8 422 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №______________________).
Заявителю на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 26.06.2019г. №16-0-1-271/4002/2019-3329) до 16.01.2019г. принадлежал объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:050150:4836, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г Казань», г.Казань, Советский район, ул. Патриса Лумумбы, д. 61; категория земель – «земли населенных пунктов», вид размешенного использования – «склады; паркинги; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; торговые объекты: магазины оптовой торговли», площадью 11 408 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:070115:2278 составляет 63 462 346,56 руб.

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  16:50:060405:792,   16:50:050150:4836   составляет   66 979 576,46   руб.; 93 068 061,12 руб. соответственно.
В соответствии с отчетом от 21.06.2019г. №035-19 «Об оценке рыночной стоимости земельных участков общей площадью 27606 кв.м., расположенных по адресу: Республика Татарстан, г.Казань» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АртРеал» Варламовой Д.А., являющейся членом Саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:070115:2278 по состоянию на 20.03.2017г. составляет 32 173 000 руб.; рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060405:792 по состоянию на 08.06.2015г. составляет 31 348 000 руб.; рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:050150:4836 по состоянию на 26.01.2016г. составляет 40 420 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости  составляет 49,30 %; 53,20 %; 56,57 % соответственно.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
1. 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». 

1.1 Объекты-аналоги №1, 2, 3, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки с кад. 16:50:070115:2278 имеет общую площадь 7776 кв.м, при этом (стр.41): 
Аналог №1  в 2,57 раза больше (20000 кв.м);

Аналог №2  в 2,18 раза больше (15000 кв.м);

Аналог №1  в 7,51 раз меньше (1035 кв.м).

Объект оценки с кад. 16:50:060405:792 имеет общую площадь 8422 кв.м, при этом (стр.42): 
Аналог №1  в 2,37 раза больше (20000 кв.м);

Аналог №2  в 2 раза больше (15000 кв.м);

Аналог №1  в 8,13 раз меньше (1035 кв.м).
Объект оценки с кад. 16:50:050150:4836 имеет общую площадь 11408 кв.м, при этом (стр.43): 
Аналог №1  в 1,75 раза больше (20000 кв.м);

Аналог №1  в 11 раз меньше (1035 кв.м);

2. Объекты-аналоги №1, 2, 3 подобранные оценщиком для расчета стоимости оцениваемых земельных участкв, расположенных в Советском и Приволжском районах, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по месторасположению. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, по месторасположению (стр.37)41-43: 
Аналог №1 находится в Кировском районе;

Вместе с тем, месторасположение земельного участка является одним из основных ценообразующих факторов. 
3. Оценщиком выбраны объект-аналоги несопоставимые с объектом оценки по дате размещения.

Оценщиком выбраны объекты-аналоги, датированные датой продажи декабрем 2013г.., когда дата оценки объекта оценки 1 – март 2017г, объект-оценки 2 – июнь 2015г., объект оценки №3 – январь 2016г..

Отметим, что речь идет о земельных участках, которые находятся в г. Казани. Для адекватного расчета рыночной стоимости объекта оценки, в г.Казани можно было подобрать аналоги на более актуальную дату.
Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.
Голосовали за установление кадастровой стоимости в размере их рыночной стоимости:

Костин А.П.   -      против

Лисичкин А.В.  -   против

По результатам голосования Комиссия вынесла решение:

- отклонить заявление ООО «Управляющая компания «Юнайт-Девелопмент Групп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:50:070115:2278, 16:50:060405:792, 16:50:050150:4836 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/
