РЕШЕНИЕ №147
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                «08» мая 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 08.05.2019г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:                  Самойлова Антона      -  заместителя директора – главного технолога

                                    Витальевича                   филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                              Республике Татарстан

Члена Комиссии:     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 10.04.2019г. (вх.№112-О) от ООО «СИЛАН» (ОГРН: 1081690025559).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия _______ №__________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:011101:10, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Петербургская, д.37, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «торгово-офисное здание», площадью 3 402,8 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 16:50:011101:10 составляет 199 344 973,36 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «СИЛАН» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011101:10 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 25.02.2019г.         №2-н/19 «Об оценке рыночной стоимости объекта капитального строительства – торгово-офисного здания общей площадью 3 402,8 кв.м. (кадастровый номер 16:50:011101:10)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Шагидуллиной Р.Н., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011101:10 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 132 123 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 33,72 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «СИЛАН» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:011101:10 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3.
В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

В нарушение указанной нормы на стр.49 оценщик при определении стоимости замещения строения производил расчеты опираясь на показатели Ко-инвест, однако копии соответствующего справочника не приложены, проверить достоверность информации не представляется возможным.

2. 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». 

 Объект-аналог не сопоставим с оцениваемым земельным участком по площади.

Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, объект оценки имеет общую площадь 888,5 кв.м, при этом (стр.57): 

 Аналог №1,3 в 2,3 раза больше (2025,2000 кв.м);

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)». 

Оценщиком не указаны источники на основе которых были рассчитаны такие показатели как действительный валовый доход (стр.73), величина операционных расходов (стр.74). Ссылки, на которые указывает оценщик неверные, так сноска на стр. 73 указывает, что источник информации находится на стр.86, но на данной странице «технический паспорт», на стр.74 указана, что информация расположена на стр.96 – один из принт-скринов объектов-аналогов.

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.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ___________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
