РЕШЕНИЕ №285
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «08» ноября 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 08.11.2019г., 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 15.10.2019г. (вх.№378-О) от ООО «Казань-Шинторг» (ОГРН: 1031630210193).

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 16:16:300408:957, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, ул.Лотфуллы Фаттахова, 17М, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «склады; стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые); стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; торговые объекты: магазины оптовой торговли; предприятия общественного питания», площадью 7 260 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:300408:957 составляет 50 657 013 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Казань-Шинторг» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:300408:957 его  рыночной стоимости  в соответствии с отчетом от 15.10.2019г. №275-19 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: Склады; стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые); стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств; объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования; торговые объекты: магазины оптовой торговли; предприятия общественного питания, общая площадь 7260 кв.м., адрес: установлено относительно ориентира, расположенного в границе участка. Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, МО г.Казань, г.Казань, ул.Лотфуллы Фаттахова, 17М, кад. 16:16:300408:957» (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 16:16:300408:957 по состоянию на 11.09.2019г. составляет 19 597 400 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 61,31%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Казань-Шинторг» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:300408:957 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.13 Федерального стандарта оценки №3

В соответствии с п.13 ФСО-3: «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости объекта оценки, используется значение, определяемое экспертным мнением, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным данным (при наличии рыночной информации)».

На стр.43 Отчета при исследовании скидки на торг Оценщик указывает, что для подтверждения данных, полученных экспертным путем им был проведен опрос риэлтерских агентств города, приводя только наименования и контактные телефоны агентств. Оценщик не приводит контактные данные (ФИО, телефон, электронная почта) представителей агентств, непосредственно принявших участив в опросе. В этой связи, не представляется возможным подтвердить обоснованность указанного диапазона скидки на торг. Остальные корректировки (на площадь и местоположение) никак не подтверждены рынком.

Таким образом, можно констатировать, что подтверждения экспертного мнения рыночными данными в Отчете отсутствует.

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

Согласно п.12 ФСО-3 – «12. 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 на стр.76-78 не заверены уполномоченным лицом.

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/

