РЕШЕНИЕ № 123
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                     «29» марта 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 29.03.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

            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 14.03.2019г. (вх.№79-О) от Ахмерова В.А. (СНИЛС: _____________).

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 16:16:120601:5770, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Дачное некоммерческое товарищество "Коттеджный поселок "Радужный", Советский район, ул.Эдгема Тенишева, д.25а, вид объекта недвижимости: «здание», наименование: «жилое строение», назначение: «жилой дом», площадью 120,5 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120601:5770 составляет 3 738 960,76 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Ахмерова В.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120601:5770 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 28.02.2019г. №02-19/3-н «Об определении рыночной стоимости объекта недвижимости с кад. №16:16:120601:5770, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Дачное некоммерческое товарищество "Коттеджный поселок "Радужный", ул.Эдгема Тенишева, д.25а» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ОПТИМУМ» Ханнановым Р.Б., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Российская коллегия оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120601:5770 по состоянию на 26.09.2017г. составляет 1 465 000 руб. Отклонение рыночной  стоимости от его кадастровой стоимости  составляет 60,82 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от Ахмерова В.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:120601:5770 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». 

Объекты – аналоги для расчета стоимости жилого дома не сопоставимы по техническим характеристикам.

На стр. 54 в таблице 7.2.2.2 Оценщик провел расчет стоимости жилого дома, опираясь на 4 объекта аналога. 

Объект оценки – жилой дом. При этом в качестве объекта – аналога №4 выбран таунхаус (см. скриншот объекта – аналога на стр.89). Это различные сегменты жилой недвижимости. Как правило, площадь индивидуального жилого помещения в таунхаусе сопоставима с площадью квартиры, площадь земельного участка при этом составляет 1-2,5 сотки. Площадь современного жилого дома (коттеджа) чаще всего начинается от 100-150 кв. м., с земельным участком площадью от 5 соток и выше. Есть различия в этажности (жилой дом, как правило, не превышает 2 этажей, тогда как таунхаусы часто достигают 3 этажей).

2. Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.
Согласно п.12 ФСО №3 – «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенная в отчет копии документов на стр.61-75 не заверены уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке. 
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/

