РЕШЕНИЕ №62
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                     «15» мая 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 15.05.2020г. 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:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 20.04.2020г. (вх.№76-О) от ООО «РР-Девелопмент» (ОГРН: 1181690013548).

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 16:16:000000:6103, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «парки, скверы; объекты благоустройства; объекты общественного питания; объекты бытового обслуживания, связанные с инфраструктурой парка (пункты, салоны проката, фотоателье); объекты культуры и искусства; объекты развлекательного назначения; паркинги, гаражи при объектах спорта; места для парковки легковых автомобилей; ограждения прозрачные с соблюдением требований статьи 29.2 настоящих Правил; спортивные площадки», площадью 263 430 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:000000:6103  составляет 1 383 173 460,90 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «РР-Девелопмент» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:000000:6103 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 19.03.2020г. №102.02 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад №16:16:000000:6103, находящегося по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Аудит Академия» Ермолаевой Е.О., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:000000:6103 по состоянию на 19.11.2018г. составляет 109 850 310 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 92,06 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «РР-Девелопмент» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:16:000000:6103 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 п. «Принадлежность участка» отсутствует ссылка на документы, на основании которых была указана информация об объекте оценки.

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

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

На стр. 82-83 производится расчет корректировки на близость к автомагистрали. При этом оценщик не указывает критерий определения близости и отдаленности от автомагистрали и от какой точки или границы участка производятся измерения. Если измерить расстояние от самой ближайшей границы участка к трассе по прямой, то получатся следующие значения:

	Объект
	Кадастровый номер
	Расстояние до трассы
	Экспертная характеристика оценщика

	Объект оценки
	16:16:000000:6103
	0,7 км
	вблизи

	Аналог 1
	№16:16:120602:1105 №16:00:000000:1083 №16:00:000000:1082  №16:16:120602:6325 
	1,7 км
	на отдалении

	Аналог 2
	16:50:190402:1028
	0,1 км
	вблизи

	Аналог 3
	16:50:210202:68 
	0,9 км
	на отдалении

	Аналог 4
	16:16:120207:59
	0,9 км
	вблизи

	Аналог 5
	 16:50:210202:26
	0,2 км
	вблизи


Из данной таблицы видно наличие противоречия в оценке данного параметра. Аналог №4, расположенный на расстоянии 900 м, по мнению оценщика, ближе к трассе (Мамадышский тракт), чем аналог №3, расположенный на расстоянии 900 м от улицы Тэцевская, объект оценки, расположенный на расстоянии 700 м от трассы М7 на 25% дороже аналога №3, расположенного на 200 м дальше, чем объект оценки.
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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.К. Муртазина/
