
ПРОТОКОЛ №189
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                     «10» декабря 2021г.












                              10 ч. 00 мин.
Председатель                 Костин   Артем -    заместитель руководителя Управления

Комиссии:                     Петрович                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:

Члены Комиссии:  Рогожкин Максим  –  заместитель министра земельных и имущественных

                                 Анатольевич                отношений Республики Татарстан

                               Асхадуллин Инсаф  -  заместитель директора филиала
                                Ильгамович                  ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
Республике Татарстан

                        Лисичкин Андрей   -  представитель Национального совета по

                        Викторович                оценочной деятельности

Присутствующие на заседании Комиссии и не являющиеся членами Комиссии:

                                Александрова Наталья   -  представитель по доверенности
                                Валерьевна                         ООО «Касторама РУС»

                                Салтыкова Марина  -  оценщик

                                Юрьевна 

ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «Касторама РУС» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748 его рыночной стоимости. Анализ поступивших документов. 
2. Обсуждение.
3. Принятие решения.

СЛУШАЛИ: 

Костина А.П., который открыл заседание комиссии и сообщил, что присутствуют все члены 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 «Касторама РУС»     
	16:50:060102:8748
	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 24.11.2021г. (вх.№236-О) от ООО «Касторама РУС» (ОГРН: 1047796688554).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №______________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, пр-кт Альберта Камалеева, здание 44, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «Здание «CASTORAMA», площадью 18 306,3 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 16:50:060102:8748 составляет 697 665 358,22 руб.

В соответствии с отчетом от 18.10.2021г. №9601/21-н «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания «CASTORAMA» площадью 18 306,30 кв.м. с кад. №16:50:060102:8748, по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пр-кт Альберта Камалеева, здание 44» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Инженерный центр» М.Ю. Салтыковой, являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Русское общество оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748 по состоянию на 26.04.2018г. составляет 558 656 908,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 19,92 %.

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 при расчете индекса перехода от цен базового года к текущим ценам (дате оценки) использовал данные межрегионального информационно-аналитического бюллетеня «Индексы цен в строительстве», выпускаемого фирмой КО-ИНВЕСТ (с.44).

Необходимо отметить, авторы сборника КО-ИНВЕСТ рекомендуют при его использовании применять только индексы, опубликованные в рамках Бюллетеня «Индексы цен в строительстве». Необходимость такого ограничения связана следующими причинами, указанными ниже в письме генерального директора Ко-Инвест.
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CTPOMTEALCTBE M AP.) MMEIOT HETKOE LENEB0e MPHMEHEHHE, B KOTOPOE He
‘sxoaT enpasostinki 000 «KO-HHBECT.

2. Pauiiius B NEPEUHAX YUMTHBAENHIX 3ATPAT W CMETHO-HOPMATHBHX Gasax
(13 PO 1984,2000, 2001 / OEP-2001, OEPp-2001, DEP1-2001 i 7.1

3. OreyTeTBHE MHCKEOD  KOPPEKTHPYIOUIX. KOXpHIIHENTOB B COOTBCTCTBHM
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Таким образом, методологические различия в ценообразовании удельной стоимости не позволяют компилировать данные сборника УПБС и КО-ИНВЕСТ. В связи с этим Оценщик, используя аналоги сборника УПБС, не обосновано применил к ним «Индексы цен в строительстве», выпускаемого фирмой КО-ИНВЕСТ.

Аналогично Оценщик использовал корректировку стоимости на различие в площади по справочнику КО-ИНВЕСТ (с.44). В вышеуказанном письме отмечено, что корректирующие коэффициенты применимы только для аналогов, представленных в сборниках КО-ИНВЕСТ, в противном случае результаты расчета могут трактоваться как ошибочные и несопоставимые.

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

             Рогожкин М.А.     –  против

             Асхадуллин И.И.  –  против


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

- отклонить заявление ООО «Касторама РУС» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748 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.Н. Зяббаров/













