РЕШЕНИЕ №28
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 19.12.2018г. (вх.№1169-О) от ООО «РегионСтройЭкспертиза» (ОГРН: 1121674003770).

Заявитель в соответствие с Договором аренды земельного участка от ____г. №______, Дополнительным соглашением к договору аренды земельного участка от ______г. №_____ от _____ и Договором передачи прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от ______ (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ______г. №____________) является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:52:090202:165, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, промышленно-коммунальная зона, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственных и административных зданий, строений и сооружений промышленности (под производственную базу)», площадью 12 894 кв.м.  

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015 №2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г.Казани)» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:165 составляет 20 915 357,40 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от           ООО «РегионСтройЭкспертиза» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:165 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 09.10.2018г. №4501 «Об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества» (далее – Отчет), выполненным индивидуальным предпринимателем - оценщиком Савиным Р.В., являющимся членом СРО «Региональная ассоциация оценщиков» (далее – Отчет). 
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:
В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:165 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 908 312 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 90,98 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «РегионСтройЭкспертиза» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090202:165 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Согласно ст.11 Федерального закона №135-ФЗ: «Отчет должен быть пронумерован постранично, прошит (за исключением случаев составления отчета в форме электронного документа), подписан оценщиком или оценщиками, которые провели оценку, а также скреплен личной печатью оценщика или оценщиков либо печатью юридического лица, с которым оценщик или оценщики заключили трудовой договор»

В противоречие указанной норме отсутствует нумерация 2 последних страниц отчета. Нумерация страниц в разделе «13.Приложения» осуществлена не по порядку. Так, после с. 81 следует с.94, далее по убыванию до с.82, после которой следует с.95 и далее по возрастанию до с.99.

2.Согласно п.10 ФСО №3: «В приложении к отчету об оценке должны содержаться копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающие и правоподтверждающие документы, а также документы технической инвентаризации, заключения экспертиз, а также другие документы по объекту оценки (при их наличии)»

В нарушение указанной нормы в приложении к отчету не содержатся правоустанавливающие и правоподтверждающие документы на объект оценки. Приложена только выписка из ЕГРН о кадастровой стоимости объекта недвижимости.

3. 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».

В таблице 23 со с.55 (поправки на «красную линию» автомагистралей) содержатся сведения о значениях поправок, не совпадающие с данными скриншота, представленного в Приложении на с.98, не приведена полная ссылка на источник данных.

Значения коэффициентов в таблице 24 со с.55 не обоснованы, базируются на не подтвержденной градации расположения объектов относительно автомагистралей. Оценщик приводит три уровня градации объектов, ссылаясь на данные портала statrielt.ru. При этом в указанном источнике используется всего два уровня градации.

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.

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