РЕШЕНИЕ №136
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                          «19» апреля 2019г.

Комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при Управлении Росреестра по Республике Татарстан, созданная приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 23.01.2012г.№ П/20 на заседании, проведенном 19.04.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных отношений 

                                                                               Республики Татарстан

                           Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                           Викторовича                   оценочной деятельности

при участии секретаря 

Комиссии:                  Зяббарова Равиля    –     заместителя начальника отдела кадастровой
                                    Нилевича                         оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                              по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 01.04.2019г. (вх.№97-О) от ООО «Саклык» (ОГРН: 1111650024892).

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 16:52:000000:2360, расположенный по адресу: г.Набережные Челны, пр-кт Набережночелнинский, д. 62, пом.1010, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое», площадью 3 041,8 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 16:52:000000:2360 составляет 123 048 931,61 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Саклык» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:2360 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.03.2019г. №50/2019 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения (кадастровый номер№16:52:000000:2360) площадью 3 041,8 кв.м., расположенного по адресу: РФ, РТ, г.Набережные Челны, проспект Набережночелнинский, д.62, пом.1010» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ТАКСАТОР» Доценко И.А., являющейся членом ассоциации СРО «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:2360 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 102 846 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 16,42 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Саклык» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:000000:2360 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе 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 Комсомольском районе города Набережные Челны. При этом (стр.62) объект – аналог №2 расположен в Центральном районе города. Объект удален от объекта оценки. Между районом оцениваемого объекта и районами, приведенными в анализе, не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности. 
Такой выбор привел к искажению 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. Набережные Челны и прилегающих к нему районах.
1.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объекта № 3 в 3,4 раза 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.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ______________________________________________ / А.П. Костин/
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
