РЕШЕНИЕ №60
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «24» апреля 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 24.04.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                                 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 16.04.2020г. (вх.№74-О) от Никифорова В.А. (СНИЛС: ___________).

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 16:50:310603:5, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под санаторий-профилакторий», площадью 59 049 кв.м.

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310603:5 составляет 260 857 224,36 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Никифорова В.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310603:5 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.03.2020г. № 02-2020-н «Об определении рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:50:310603:5, общей площадью 59 049 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Московский район» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Оптимальная профессиональная оценка» Смирновым А.Н., 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 16:50:310603:5 по состоянию на 27.02.2015г. составляет 106 878 690 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 59,03 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Никифорова В.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:310603:5 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки».

В разделе «1.1 Основные факты и выводы» на стр.5 в графе «Имущественные права», в разделе «1.2 Задание на оценку» на стр. 6-7 в графе «Имущественные права», «Ограничение (обременение права)» отчета отсутствует ссылка на документы, на основании которых были указаны характеристики объекта оценки.

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».

На стр. 33 в таблице №5.4.3.1 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 9 штук. В результате отбора на стр. 68 были выбраны только 3 аналога (таблица 7.1.1) «наиболее  близкие  к оцениваемому по местоположению, даты подачи объявления о продаже относительно даты оценки, наличию коммуникаций на участке, правового статуса (собственность или аренда), расположение относительно зон градостроительных регламентов» (стр. 67). Однако использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

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/
