РЕШЕНИЕ №142
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
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 09.04.2019г. (вх.№107-О) от ООО «Юность» (ОГРН: 1141650019521).

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 16:52:040203:110, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, ул.Шамиля Усманова, д.39, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «магазин "Меркурий" - "Кроха"», назначение: «нежилое здание», площадью 2224,0 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 16:52:040203:110 составляет 92 580 872,16 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Юность» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040203:110 его рыночной стоимости в соответствии  с  отчетом 20.03.2019г. №133/19 «Об определении рыночной стоимости недвижимого имущества» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Хакимуллиным И.Ф., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040203:110 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 73 465 065 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 20,65 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Юность» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:040203:110 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

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. При этом (стр.66) объекты – аналоги №1-3 расположены в Комсомольском районе города. 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. Набережные Челны и прилегающих к нему районах.
1.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади

Площадь объектов-аналогов меньше до 4 раз, по сравнению с площадью объекта оценки. Таким образом 2 из 3 объектов, использованных при анализе несопоставимы с объектом оценки.

Этот факт неизбежно повлиял на результат оценки стоимости объекта. 

2. Оценщиком нарушен п.13 Федерального Стандарта Оценки №3.

В соответствии с п.13 ФСО №3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)». 

Величину поправки на торг (стр.72), на этажность (стр. 73), на площадь (стр. 72), введенные корректировки оценщиком не обоснованы, что вызывает сомнение в достоверности приведенной информации и итоговой стоимости.

В нарушении указанной нормы данное исследование оценщиком не проведено, следовательно, значение поправок не обосновано.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

