РЕШЕНИЕ №306
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «22» 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 22.11.2019г., 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

                           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 05.11.2019г. (вх.№412-О) от Шигапова Камиля Арслановича (СНИЛС: 050-850-433 33).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 28.05.2018г. №16-0-1-214/4002/2018-2278) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:30:070201:17364, расположенный по адресу: Нижнекамский район, с.Большое Афанасово, ул.Центральная, д.37, вид объекта недвижимости: «здание», назначение: «нежилое здание», наименование: «недостроенное здание»,  площадью 376,4 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 16:30:070201:17364 составляет 3 220 071,89 руб. 
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Шигапова Камиля Арслановича по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:070201:17364 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.05.2019г. №01/05/19-К «Об оценке рыночной стоимости недостроенного здания (кад.№16:30:070201:17364), расположенного по адресу: РТ, Нижнекамский район, с.Большое Афанасово, ул.Центральная, д.51» (далее – Отчет), выполненным оценщиком Бюро независимой оценки и консалтинга «АльтернативА» Михеевым Р.И., являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:070201:17364 по состоянию на 01.01.2014г. составляет 303 462 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 90,58 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Шигапова Камиля Арслановича о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:070201:17364 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п. 8 ФСО № 3

1.1 пункт «е»: «В разделе основных фактов и выводов должны содержаться:

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- общая информация, идентифицирующая объект оценки;

- результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;

- итоговая величина стоимости объекта оценки;

- ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости».

На стр. 4 в разделе 1 пункт «ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости» отсутствует.

2. Оценщиком нарушен п. 21 ФСО № 1, п. 8 ФСО №7.

В задании на оценку стр. 5 отсутствуют пункты «д) вид стоимости», а также «характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики»; «ограничения (обременения) прав, учитываемых при оценке объекта оценки».

3.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.32-46 не заверены уполномоченным лицом в установленном порядке.
4. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3 

Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

4.1. На стр. 19 в п.2 указано, что расчет стоимости производился на основании прайс-листов сети магазинов стройматериалов и среднерыночных цен на материалы, взятых с центрального рынка г.Нижнекамск. В отчете отсутствуют какие-либо документы, подтверждающие данную информацию. 

4.2. На стр.28 приводится локальный ресурсный сметный расчет, составленный с использованием сборников ГЭСН. В столбце №6 используются данные, отсутствующие в характеристиках объекта на стр.12, где, например указана длина фундамента 30,55 м, ширина 12,32 м, в расчете на стр. 28 п.1 используются значения: 32 и 13 соответственно. Каким образом получены данные величины, а также другие расчетные величины – оценщиком 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.

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