РЕШЕНИЕ №10
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                         «11» января 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 11.01.2019г., в составе:

Председателя            

Комиссии:                  Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                    Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона     -   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

                                    Мерзакреева Рустэма  -   заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                         имущественных отношений 

                                                                               Республики 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 14.12.2018г. (вх.№1142-О) от ООО «ЭГИДА+» (ОГРН: 1021603060214).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _________ г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:090590:186, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань,                                        ул. Краснококшайская, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом               разрешенного использования: «под размещение производственных объектов», площадью            7400 кв.м. 
Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090590:186 составляет под здания и сооружения 32 437 974 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           ООО «ЭГИДА+» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090590:186 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом               от 22.11.2018г. №09/4-2018-н ««Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером  16:50:090590:186, общей площадью 7400 кв.м, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Краснококшайская» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Ханнановым Р.Б., являющимся членом ассоциации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090590:186  по состоянию на 06.02.2018г. составляет 12 060 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 62,82 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ЭГИДА+» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:090590:186 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3: «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».

Нумерация объектов-аналогов в расчетной таблице (с.72-73 отчета) не соответствует нумерации, представленной в Приложении №3 к отчету, что вводит в заблуждение и затрудняет воспроизведение расчетов.

Строка 3 и строка 5 таблицы 7.1.4 (с. 72) «Цена предложения, руб. / м2» и «Цена предложения с учетом скидки на торг, руб./м2» содержат некорректные значения по объектам-аналогам, явно несоответствующие указанным единицам измерения.

Отсутствует описание объектов-аналогов относительно их застройки и имеющихся на них зданий и сооружений, а также влияния их на цену, хотя приложенные материалы (Приложение №3) указывают на наличие среди объектов-аналогов застроенных и благоустроенных земельных участков. Этот факт не нашел своего отражения в расчетах стоимости объекта оценки.

Поправка на «вид предлагаемого права» применена оценщиком некорректно. В частности, из текста объявления объекта-аналога №1 из таблицы 7.1.4 со стр. 72 (в Приложении №3 данный аналог представлен под № 3 (с.100 отчета)) и объекта-аналога №4 (№13 в Приложении №3) не следует, что передается право аренды, о чем указывает оценщик в строке 16 таблицы 7.1.4 со с.72. Соответственно, корректировка к ценам указанных аналогов в размере «-14%» применена некорректно.

Строка 3 т.7.1.4 со с.72 содержит некорректное значение общей стоимости объекта-аналога №4 (45 000 000), тогда как представленная в Приложении скрин-копия текста объявления указывает на цену 30 000 000 (с.116 отчета). Никаких пояснений расхождения или предшествующей корректировки цены оценщик не приводит.

2.Оценщиком нарушен п.12 Федерального Стандарта Оценки №3.

Согласно п.12 ФСО №3 – «Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

В нарушении указанной нормы, приложенные в отчете копии документов настр.79-85 не подписаны уполномоченным лицом и не заверены в установленном порядке.

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 земельного участка.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      _____________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
