РЕШЕНИЕ № 74
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                 «01» февраля 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 01.02.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 Петровича                        Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии:    Самойлова Антона    –   заместителя директора – главного технолога 

                                    Витальевича                    филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по 






  
       Республике Татарстан

            Мерзакреева Рустэма  -  заместителя министра земельных и  

                                    Рауфовича                        имущественных отношений 

                                                                            Республики Татарстан

                          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 09.01.2019г. (вх.№2-О) от Булатова И.И. (паспорт гражданина Российской Федерации: серия ___ №_______, выданный ______________________________________________ от ___________г.).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка кадастровый №16:53:020102:52 от ________г. №________ и Договор о передаче прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от ________г. №_________ от ________г.) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:020102:52, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Нижнекамский муниципальный район, г.Нижнекамск, БСИ, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для размещения производственной базы», площадью 12 272 кв.м.

Согласно распоряжению Министерства земельных и имущественных отношений Республики Татарстан от 25.11.2015г. № 2846-р «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов, расположенных на территории Республики Татарстан (за исключением земель населенного пункта г. Казани)» кадастровая стоимость    объекта   недвижимости   с   кадастровым    номером    16:53:020102:52    составляет 22 052 047,68 руб.

Заявление  о  пересмотре  результатов   определения   кадастровой стоимости   подано от Булатова И.И. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:020102:52 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.12.2018г. №2012201859/А «Об оценке земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ИП Чернышовым И.А., являющимся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:020102:52 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 4 258 384 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 80,69 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Булатова И.И. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:53:020102:52 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком некорректно проанализирован сегмент рынка, к которому относится объект оценки.

В нарушении гл. V ФСО 7 «Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его стоимости.»

Так, на стр.31 оценщиком произведен анализ рынка, опираясь всего на 8 предложений о продаже земельных участков. 

Объекты аналоги несопоставимы по местоположению. Так объекты №2 и №4 находятся в г. Чистополь (центральная часть РТ), объект №5 в г. Зеленодольске (входит в состав Казанской агломерации), объекты №7 и №8 – в г. Арск (северо-западная часть РТ). Между объектом оценки и объектами аналогами не просматривается сопоставимость по уровню транспортной доступности и уровню экономического развития.  

Проводить анализ рынка объектов оценки (земельные участки промышленного назначения в г. Нижнекамск) по данной выборке некорректно.

2. Оценщиком нарушен п.10 Федерального Стандарта Оценки №1.

В соответствии с п.10 ФСО № 1: «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

2.1. Объекты-аналоги не сопоставимы по площади.

Объекты-аналоги не сопоставимы по площади, объект оценки 12272кв.м.

Аналог №1 в 8,1 раз меньше (1500кв.м.)

Аналог №2 в 12,3 раза меньше (1000кв.м.)

Аналог №3 в 5,3 раз меньше (2300кв.)

2.2. Объекты-аналоги не сопоставимы по местоположению 

Все объекты оценки расположены в г. Нижнекамск.

Объект - аналог №1 находится в г. Лениногорск.

Объект - аналог №2 находится в г. Чистополь.

Объект - аналог №3 находится в г. Заинск.

Между расположением объекта оценки и объектами аналогами не просматривается связь по уровню экономического развития, транспортной доступности и прочим ключевым параметрам.

3. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
Все ссылки на интернет источники, которые привел оценщик при анализе рынка (с.30 отчета) представляют собой ссылки на сайт ruads.org, без указания точного адреса объявления или источника информации (объекты №1-8). По предоставленным ссылкам невозможно подтвердить достоверность информации, использованной при анализе рынка. Следовательно, оценщик должен был приложить к отчету копии соответствующих материалов. 

При этом скриншоты в приложениях представлены только для 3 объектов, которые были использованы при расчете стоимости объекта оценки. По всем остальным объектам скриншоты не были приложены к отчету. 

Таким образом, у пользователей отчета нет возможности подтвердить достоверность указанной информации по 5 объектам из 8, которые были использованы при анализе рынка. Контактные данные продавцов не указаны на стр.30. Но даже в таком случае, уточнить какую-либо информацию в таких условиях не предоставляется возможным, так как информация уже давно потеряла свою актуальность (с момента публикации объявлений до даты составления отчета прошло более 4 лет).

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

