РЕШЕНИЕ №110
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                  «10» июля 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 10.07.2020г. 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
заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 30.06.2020г. (вх.№148-О) от АО «Радиокомпания «Вектор» (ОГРН: 1021607552284).

Заявителю на праве собственности принадлежат объекты недвижимости с кадастровыми номерами:

1) 16:54:160311:118, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул. К.Маркса, 135/3, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для обслуживания производственной территории», площадью 6 553 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от ________г. серия    ________ №____________);

2) 16:54:160311:119, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул. К.Маркса, д. 135, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для обслуживания административного здания», площадью 3 888 кв.м. (свидетельство о государственной регистрации права от __________г.).

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 16:54:160311:118, 16:54:160311:119  составляет 10 617 760,37 руб., 11 845 491,84 руб. соответственно.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                      АО «Радиокомпания «Вектор» по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:54:160311:118, 16:54:160311:119 их рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 14.05.2020г. №1405202039/Д «Об оценке земельного участка » (далее – Отчет), выполненным оценщиком индивидуальным предпринимателем Чернышовым И.А., являющимся членом ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:54:160311:118, 16:54:160311:119 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 361 689 руб., 8 891 856 руб. соответственно. Отклонение рыночной стоимости от их кадастровой стоимости составляет 68,34 %, 24,93% соответственно.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от АО «Радиокомпания «Вектор» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объектов недвижимости с кадастровыми номерами 16:54:160311:118, 16:54:160311:119 их рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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;

 - 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».

1.1. На стр. 45, 47 приведены фактические данные о ценах предложений. Объекты №№4-8 в таблицах 8.1, 8.2, которые не были выбраны в качестве аналогов (стр. 46, 48) - не имеют идентификационного номера объявления, а также скриншота объявления о продаже (стр. 80-88). Следовательно, информация о диапазоне рынка не подтверждена.

1.2. У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (скриншоты объявлений на стр. 80-88), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешённого использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта 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. 44 оценщик указывает, что рынок недвижимости РТ не развит, что также подтверждается ограниченным количеством использованных аналогов в расчете (3 объекта), а также расширением оценщиком территории исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. Тем не менее, при обосновании корректировки «Условия рынка (скидки к ценам предложений)» на стр. 50 оценщик использует скидку на торг для активного рынка. Данное противоречие вводит в заблуждение пользователей отчета и может привести к искажению стоимости объекта оценки.

Вывод: представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем, рассчитанная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемых земельных участков. 

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
