РЕШЕНИЕ №93
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июня 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 19.06.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    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 02.06.2020г. (вх.№125-О) от ООО «Г.А.И.» (ОГРН: 1027739303283).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________г. №_____________) до 07.11.2019г. принадлежал объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:160209:277, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Академика Парина, д.3, пом.2-го этажа: №№10-27, вид объекта недвижимости: «помещение», наименование: «нежилые помещения 2-го этажа: №№10-27», назначение: «нежилое», площадью 1 484,3 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     16:50:160209:277    составляет 61 716 897,14 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Г.А.И.» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:160209:277 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.02.2020г. №18/09-1/019 «Отчет об оценке рыночной стоимости объекта недвижимости…» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ИнвестКонсалт» Казаковым А.Г., являющейся членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:160209:277 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 43 003 311,40 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 30,32%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Г.А.И.» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:160209:277 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки».

На стр. 27 Отчета в таблице №13 приведена информация о физическом состоянии объекта оценки в столбце «Источники информации» указано «результаты обследования» при этом отсутствует ссылка на документы, подтверждающие факт проведения обследования и его результаты, на основании которых было установлено физическое состояние объекта оценки.

2. Оценщиком нарушен п.22б раздел IV Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.22б ФСО № 1: «Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому;». 

Расчет корректировки на этаж расположения проведен не корректно. Аналоги, используемые при расчете данной корректировки должны, отличатся только по этажу расположения. На стр. 107 Отчета аналоги для определения корректировки на этаж расположения имеют дополнительные различия по местоположению и типу. Данные различия должны быть учтены при расчете коэффициента корректировки на этаж. Оценщик не учел данные элементы сравнения, что искажает результаты расчета коэффициента корректировки на этаж расположения. 

Расчет корректировки на площадь приведенный на стр.108 Отчета основан на следующей аналитической зависимости:
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Данная зависимость получена для г. Москва (согласно статьи по ссылке)
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 для производственно –складских помещений.
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Использование данной зависимости для условий г. Казань необоснованно.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, в связи с чем определенная оценщиком стоимость, не является действительной рыночной стоимостью объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

