РЕШЕНИЕ №75
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                     «29» мая 2020г.

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 29.05.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                        Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                        Викторовича                   оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 19.05.2020г. (вх.№96-О) от ООО «РемГазКоммуникации» (ОГРН: 1177746441883).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _______ №____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20023, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Оренбургский тракт, д. 24а, пом 1120, вид объекта недвижимости: «помещение», назначение: «нежилое»,  площадью 858,9 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 16:50:000000:20023 составляет 40 237 644,13 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «РемГазКоммуникации» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20023 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 10.03.2020г. №34-20 «Об оценке рыночной стоимости нежилого помещения №1120, назначение: нежилое помещение, общей площадью 858,9 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Оренбургский тракт, д.24а, кад. №16:50:000000:20023» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Центр оценки «Эдвайс» Ефимовой Н.А., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20023 по состоянию на 09.03.2016г. составляет 26 750 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 33,52 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «РемГазКоммуникации» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:000000:20023 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п.16 Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов».

На стр. 36 Отчета оценщик при определении наиболее эффективного использования пишет «Учитывая цели оценки, настоящая оценка проводится из допущения, что наиболее эффективное использование объектов оценки совпадает с текущим использованием, отраженным в предоставленных Заказчиком документах».
Согласно выписке, из ЕГРН (стр.120 Отчета) такие данные отсутствуют, в графе текущее использование на стр. 5, 7 указано – временно не используется. Кроме того, на стр. 48 оценщик указывает, что объект оценки – помещение под нужды спортивной школы. Документы, подтверждающие данное назначение, отсутствуют. В нарушение указанного положения, оценщик не провел анализ наиболее эффективного использования оцениваемого объекта недвижимости по объемно-планировочным и конструктивным решениям с точки зрения максимизации продуктивности, юридической разрешенности, физической возможности и финансовой оправданности. Отсутствуют как расчеты, так и обоснования, не требующие расчетов.

2. Нарушен п.22 (в) Федерального Стандарта Оценки № 7, согласно которому: «При проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке».

На стр. 75 Отчета Оценщик приводит обоснование выбора и отказа от применения найденных аналогов. Аналог №5 был исключен из рассмотрения по причине, что он является отдельно стоящим зданием. В описании данного аналога указано, что «Продается офисное помещение площадью 559 кв.м…», к тому же, аналог находится в жилом доме (Гвардейская, 16б).  Отказ от использования данного аналога не обоснован.

В описании Аналога №2 (стр. 75) не указано его состояние отделки, которое является ценообразующим фактором. Тем не менее он был выбран в качестве аналога.

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 недвижимости.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
