РЕШЕНИЕ №187
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «21» июня 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 21.06.2019г., 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

                           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 31.05.2019г. (вх.№183-О) от Вафиной М.М. (СНИЛС: ________________).

Заявителю на праве собственности (свидетельство о государственной регистрации права от __________г. запись регистрации №______________________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:02:010102:357, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, Мальбагушское сельское поселение, с.Нижнее Якеево, вид объекта недвижимости: «сооружение», наименование: «ферма», назначение: «нежило», площадью 1 579,80 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 16:02:010102:357 составляет 22 390 868,15 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Вафиной М.М. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:02:010102:357 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 29.01.2019г. №92/19 «Об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества кадастровый номер №16:02:010102:357 для предоставления по месту требования расположенного по адресу: Республика Татарстан, Азнакаевский муниципальный район, Мальбагушское сельское поселение, с.Нижнее Якеево» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Эксперт-Сервис» Шандыровой Г.Р., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:02:010102:357 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 4 126 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 81,57 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Вафиной М.М. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:02:010102:357 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Замечания к отчету об оценке при расчете стоимости в рамках сравнительного подхода:

1.1. Оценщиком выбраны объекты-аналоги, несопоставимые по площади.

Объект оценки имеет площадь 1579,8 кв м (стр.54).
Аналог №1 меньше в 5,26 раз (300 кв. м).

Аналог №2 меньше в 52,66 раз (30 кв. м).

Аналог №3 меньшев 12,53 раза (126 кв. м).

Вместе с тем, площадь оцениваемого объекта является одним из основных ценообразующих факторов. 

1.2. 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 площадь (стр.2016) оценщик определяет на основе изданий Лейфера Л.А., 2016. 

Стоит отметить, что корректировку на площадь, оценщик применяет, опираясь на данные справочника изданий Лейфера Л.А. за 2016 год. Дата оценки – 01.01.2014. При этом, для расчета корректировки какие-либо исследования или пояснения по данному вопросу оценщиком не приведены, что свидетельствует о необоснованном использовании указанных материалов.

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/

