РЕШЕНИЕ №189
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «10» декабря 2021г.

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 10.12.2021г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Рогожкина Максима  –  заместителя министра земельных и имущественных 

                                Анатольевича                   отношений Республики Татарстан

                               Асхадуллина Инсафа  -  заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                   ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






               Республике 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 24.11.2021г. (вх.№236-О) от ООО «Касторама РУС» (ОГРН: 1047796688554).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №___________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748, расположенный по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, городской округ город Казань, г.Казань, пр-кт Альберта Камалеева, здание 44, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое», наименование: «Здание «CASTORAMA», площадью 18 306,3 кв.м.

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748 составляет 697 665 358,22 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Касторама РУС» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 18.10.2021г. №9601/21-н «Об оценке рыночной стоимости нежилого здания «CASTORAMA» площадью 18 306,30 кв.м. с кад. №16:50:060102:8748, по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, пр-кт Альберта Камалеева, здание 44» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Инженерный центр» М.Ю. Салтыковой, являющейся членом саморегулируемой организации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748 по состоянию на 26.04.2018г. составляет 558 656 908,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 19,92 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Касторама РУС» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060102:8748 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать неоднозначного толкования полученных результатов».

1.1 Оценщик при расчете индекса перехода от цен базового года к текущим ценам (дате оценки) использовал данные межрегионального информационно-аналитического бюллетеня «Индексы цен в строительстве», выпускаемого фирмой КО-ИНВЕСТ (с.44).

Необходимо отметить, авторы сборника КО-ИНВЕСТ рекомендуют при его использовании применять только индексы, опубликованные в рамках Бюллетеня «Индексы цен в строительстве». Необходимость такого ограничения связана следующими причинами, указанными ниже в письме генерального директора Ко-Инвест.
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Таким образом, методологические различия в ценообразовании удельной стоимости не позволяют компилировать данные сборника УПБС и КО-ИНВЕСТ. В связи с этим Оценщик, используя аналоги сборника УПБС, не обосновано применил к ним «Индексы цен в строительстве», выпускаемого фирмой КО-ИНВЕСТ.

Аналогично Оценщик использовал корректировку стоимости на различие в площади по справочнику КО-ИНВЕСТ (с.44). В вышеуказанном письме отмечено, что корректирующие коэффициенты применимы только для аналогов, представленных в сборниках КО-ИНВЕСТ, в противном случае результаты расчета могут трактоваться как ошибочные и несопоставимые.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/












