
ПРОТОКОЛ №163
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

Батршин Роман        -  заместитель председателя Комитета земельных и

Ринатович                    имущественных отношений Исполнительного  

                          комитета муниципального образования г.Казани

Кузьмин Александр  -  представитель по доверенности ООО «Управляющая
Владимирович              компания «ЭнергоИнвестКапитал» как доверительный
                                      управляющий (Д.У.) закрытым паевым инвестиционным

                                      фондом недвижимости «Шаляпин»

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Управляющая компания «ЭнергоИнвестКапитал» как доверительный управляющий (Д.У.) закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Шаляпин» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080119:4 его 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 «ЭнергоИнвестКапитал» как доверительный управляющий (Д.У.) закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Шаляпин» 
	16:50:080119:4
	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 07.05.2019г.          (вх.№139-О) от ООО «Управляющая компания «ЭнергоИнвестКапитал» как доверительный управляющий (Д.У.) закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Шаляпин» (ОГРН: 5077746957426).
Заявителю на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ г. №________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:080119:4, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Приволжский район, ул. Тихорецкая, д. 9, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады; стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; автозаправочные станции; административные офисы», площадью 23 650 кв.м.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080119:4 составляет 201 753 420 руб. 
В соответствии с отчетом от 16.04.2019г. №ФАЦ-358/2019 «Об определении рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 23 650 кв.м., кадастровый номер 16:50:080119:4» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ФАЦ «Эксперт» Гордеевой Н.В., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080119:4 по состоянию на 28.03.2018г. составляет 108 140 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 46,40 %.

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

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относятся объекты 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.». 

Объект оценки предназначен для строительства складов, стоянок и гаражей и т.д. – коммерческое назначение. Так, на стр.32 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь на 12 предложений о продаже земельных участков, однако оценщик не выявлен ценовой диапазон. 

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 площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности:

Объект оценки имеет общую площадь 23650 кв. м, при этом (стр.51): 
Аналог №1 в 4,22 раз меньше (5600 кв. м). 

Аналог №2 в 26,3 раз меньше (900 кв. м). 

3. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».
В нарушении указанной нормы, приложенная в отчет копии документов на стр.60-65 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.
Вывод:

Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности.

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

             Мерзакреев Р.Р. -    против


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

- отклонить заявление ООО Управляющая компания «ЭнергоИнвестКапитал» как доверительный управляющий (Д.У.) закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «Шаляпин» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:080119:4 его 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/

