РЕШЕНИЕ №27
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «24» января 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 24.01.2020г., 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:              Зяббарова Равиля    –   заместителя начальника отдела кадастровой
                                Нилевича                       оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                        по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 30.12.2019г. (вх.№530-О) от ООО «АЛТАТ» (ОГРН: 1131690089442).

Заявителю на праве общей долевой собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от __________г.) принадлежит земельный участок с кадастровым номером 16:50:110605:6434, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Ново-Савиновский район, пр-кт Ямашева, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под здание торгового комплекса и прилегающую территорию», площадью 18 440 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:6434 составляет 148 903 922 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «АЛТАТ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:6434 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.12.2019г. №388/2-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под здание торгового комплекса и прилегающую территорию; места парковки легковых автомобилей; объекты благоустройства; ограждения, площадь 18 440 кв.м., адрес (местонахождение) объекта: установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Ново-Савиновский район, пр-кт Ямашева, кад. №16:50:110605:6434» (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 16:50:110605:6434 по состоянию на 18.09.2017г. составляет 115 593 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 22,37 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «АЛТАТ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:110605:6434 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена…».

1.1. На стр. 66 при обосновании корректировки на торг оценщик ссылается на информацию риэлтерских агентств, при этом в отчете отсутствует документальное подтверждение предоставленной ими информации. Следовательно, информация не подтверждена.

2. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 ФСО № 7: «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».

Для аналогов №№14, 20, 21, 26 на стр.61-64 в таблице 19 оценщик указывает обоснование отказа от использования аналога в расчете: «Местоположение участка отлично, поэтому в качестве аналога не применяется», аналоги, выбранные для расчета №№15, 17, 18 (улицы А.Кутуя, Техническая, пр.Победы) расположены тоже на значительном удалении от объекта оценки в других административных районах, тем не менее, обоснование выбора данных аналогов не приведено.  

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Заместитель председателя Комиссии      ___________________________________/ А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
