РЕШЕНИЕ №158
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «25» ноября 2022г.

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 25.11.2022г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Члена Комиссии:  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 08.11.2022г. (вх.№193-О) от ООО «Астра Плюс» (ОГРН: 1021602026962).

Заявитель в соответствии с договором аренды от 25.04.2008 №957-АЗ (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от __________ №____________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Новый город, б-р Энтузиастов, 3(3-04), категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «развлекательный центр», площадью 1 228 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260 составляет 4 928 271 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «Астра Плюс» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.10.2022г. №М-211022 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 1228 м2 кадастровый номер: 16:52:070101:260 расположенного по адресу: РТ, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Новый город, б-р Энтузиастов, 3 (3-04)» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260 по состоянию на 04.02.2020г. составляет 2 254 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 54,26 %.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Астра Плюс» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:260 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. Нарушен п. 22в Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «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».

1.1 На с. 23-24 приведены данные о ценах предложений в количестве 9 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 4 аналога (с.32). При выборе аналогов Оценщик ограничился комментарием «Выбор производился по критериям схожести по объему прав (брались участки, предлагаемые на праве собственности), отсутствия дополнительных улучшений, полноты информации, для идентификации аналога», без указания конкретного ценообразующего фактора для каждого выбранного аналога. Выбор и отказ от аналогов не обоснован.

2. Нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «…При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов:

в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

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».

2.1 В отношении большинства объектов-аналогов (с. 32) не возможно определение их точного местоположения (указана только улица или наименование комплекса) и как следствие невозможно подтвердить их пенообразующие параметры – право собственности, отсутствие строений, близость к первой линии и т.д. Например, согласно тексту объявления аналога №2 «Земельный участок на пр. Яшьлек возле 25 комплекса» (с.41) невозможно точно идентифицировать данный аналог принятый к расчету. По указанным ориентирам не удалось обнаружит земельный участок с заявленной площадью 1600 кв.м. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.
2.2 Для аналога №1 (с.32) площадью 2500 кв.м расположенного согласно тексту объявления по ориентиру «Расположен по Сармановскому тракту возле дома 17А» по данным кадастровой карты ориентировочно соответствуют три участка с общей площадью равной 1113+1025+378=2516 кв.м.
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Ориентировочно местоположение аналога №1 (состоит из трех участков с кад.№№16:52:020603:155, 16:52:020603:153, 16:52:020603:154

При этом на их территории имеются строения. Объект оценки оценивается как условно свободный. Оценщик не обосновал отсутствие строений у аналога №1 на дату оценки.

3. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «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 случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».

3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.41-42) которые были использован в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.23-24) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная оценщиком стоимость не является действительной рыночной стоимостью оцениваемого земельного участка.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии __________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________ / Р.Н. Зяббаров/
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