
ПРОТОКОЛ №138
заседания членов комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан
      г.Казань                                                                                                                       «19» апреля 2019г.












                              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
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
Заявитель ООО «ЕвроКапиталГруп» на заседание Комиссии не явился.
ПОВЕСТКА ЗАСЕДАНИЯ:

1. Рассмотрение заявления о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости от ООО «ЕвроКапиталГруп» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040210:4308 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 «ЕвроКапиталГруп»   
	16:52:040210:4308
	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 01.04.2019г. (вх.№99-О) от ООО «ЕвроКапиталГруп» (ОГРН: 1111650024980).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______г. №___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:040210:4308, расположенный по адресу: г.Набережные Челны, пр-кт Мира, д.24 А, пом.989, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 2 634,5 кв.м.

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 16:52:040210:4308 составляет 123 654 209,25 руб. 
В соответствии с отчетом от 19.03.2019г. №49/2019 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения (кадастровый номер №16:52:040210:4308) площадью 2 634,5 кв.м., расположенного по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, проспект Мира, д.24А, помещение 989» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ТАКСАТОР» Доценко И.А., являющейся членом ассоциации СРО «Национальная коллегия специалистов-оценщиков», рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040210:4308 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 82 160 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 33,56 %.

ВЫСТУПИЛИ:
Лисичкин А.В. сообщил, что в ходе анализа Отчета выявлено следующее:
Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости в рамках сравнительного подхода

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 не сопоставимы по местоположению.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки расположен в Центральном районе города Набережные Челны, с оживленным трафиком. При этом (стр.64) объекты – аналоги №1,3 расположены в Комсомольском районе города, в спальном районе. Объекты удалены от объекта оценки. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности. 
Такой выбор привел к занижению стоимости объекта оценки.

Отметим, что г. Набережные Челны является одним из крупнейших промышленных и экономических центров в Поволжье. Рынок аналогичных объектов является активным, перечень объектов аналогов очень широкий. Оценщик имел все возможности провести качественный отбор объектов – аналогов, расположенных в Центральном районе г. Набережые Челны и прилегающих к нему районах.
1.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объекта № 3 в 3 раз меньше по сравнению с площадью объекта оценки. Таким образом 1 из 3 объектов, использованных при анализе несопоставимы с объектом оценки.

Этот факт неизбежно повлиял на результат оценки стоимости объекта. 

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 «ЕвроКапиталГруп» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040210:4308 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/

