
ПРОТОКОЛ №117
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан


 г.Казань                                                                                                               «19» августа 2022г.












               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.
ПРИСУТСТВОВАЛИ:

Член Комиссии:
                          Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                          Викторович                 оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:
                                  Коплик С.С.            - представитель по доверенности ООО «РРТ»
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «РРТ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110803:1527 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 «РРТ»
	16:50:110803:1527
	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 03.08.2022г. (вх.№139-О) от ООО «РРТ» (ОГРН: ______________).

Заявителю на праве собственности принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:110803:1527, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Маршала Чуйкова, д. 54б, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «Автоцентр "Ниссан"», назначение: «нежилое», площадью 4 328,1 кв.м. (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г. № ______________);

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 24.11.2014г. №2572-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости жилого и нежилого назначения (за исключением земельных участков), расположенных на территории Республики Татарстан» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110803:1527 составляет 225 360 141,87 руб.
В соответствии с отчетом от 11.07.2022г. №9733/22-н «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания общей площадью 4 328,1 кв.м с кад.№ 16:50:110803:1527, по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Маршала Чуйкова, д. 54б» (далее - Отчет), выполненным оценщиком ООО «Инженерный центр» Салтыковой М.Ю., являющейся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110803:1527 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 138 303 469 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 38,63%.
ВЫСТУПИЛИ:

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

1. 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».

1.1 Оценщик для выделения объема части здания «СТО» использовал долю площади части здания «автосалон» равную 33,6% (с.48-49). Однако высоты данных частей существенно отличаются. Наиболее корректным будет расчет объемов с учетом фактических высот разных частей оцениваемого здания согласно технического паспорта.

2. Нарушен п. 22б 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;»

2.1 Согласно технического паспорта (с.122) высота 1 этажа преимущественно превышает 4,5 м. и составляет 7,91 м (на площади 995,2 кв.м) и 6,88 (на площади 1160,3 кв.м). Характеристики аналогов ru  O3.09.000.0018 и ru  O3.09.000.0019 (с.48) имеют ограничение по высоте до 4,5 м. Оценщик не учел данное отличие в расчетах.

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:
            Костин А.П.          –  против

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

- отклонить заявление ООО «РРТ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110803:1527 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/

