РЕШЕНИЕ №210
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «13» ноября 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 13.11.2020г. 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 23.10.2020г. (вх.№299-О) от АО «ВОЛГОПРОДМОНТАЖ» (ОГРН: 1021603637406).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от _____________) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:060406:545, расположенный по адресу: Республика Татарстан, МО «г.Казань», г.Казань, Советский район, ул. Аделя Кутуя, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под административно-производственные здания», площадью 4 225 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060406:545 составляет 22 004 729,50 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                  АО «ВОЛГОПРОДМОНТАЖ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060406:545 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 15.07.2020г. № 062/20 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка кад. №16:50:060406:545 общей площадью 4 225 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул. Аделя Кутуя» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «АртРеал» Варламовой Д.А., являющейся членом саморегулируемой организации оценщиков «Региональная ассоциация оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060406:545 по состоянию на 15.07.2020г. составляет 3 164 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 85,62 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «ВОЛГОПРОДМОНТАЖ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:060406:545 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. 36-37 приведены данные о ценах предложений в количестве 3 единиц объектов -аналогов. В ходе анализа рынка Оценщик, рассмотрел только 3 предложения по продаже земельных участков. Однако, аналогичный запрос на Интернет ресурсе показал наличие других предложений по продаже земельных участков категории и с видом разрешенного использования соответствующем объекту оценки за период с 01.11.2019 по 01.07.2020 на территории г. Казани (на рисунке 1 приведена только часть таких объявлений). Таким образом, при проведении оценки Оценщиком не был описан весь объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах, что противоречит п.22в ФСО № 7.
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Рис 1. Объявления о продаже не упомянутых Оценщиком.

1.2. Оценщик не описал правила отбора аналогов по конкретным ценообразующим факторам, а ограничился только их перечислением (с.44).

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».

2.1. В отношении аналога №3 (с. 57) в отчете не указан его кадастровый номер. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик данного земельного участка с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

2.2. При определении поправки на дату продажи/ предложения (с.37-38) использованы данные калькулятора сайта https://уровень-инфляции.рф/инфляционные-калькуляторы. Корректировка на дату продажи произведена на основании индексов потребительских цен. Методология расчета данных индексов не учитывает изменение стоимости земельных участков. Данная корректировка не корректна.

2.3. Для аналогов №1 и №3 (с.55) местоположение отличается от объекта оценки. Расположены вдали от транспортных магистралей, ближайшее окружение гаражи ГСК "Вертолетчик", овощехранилища.
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Рис.2 Местоположение аналога №1.
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Рис.3 Местоположение аналога №3 (предположительно, так как не указан кадастровый номер).
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Рис.4 Местоположение объекта оценки.

Объект оценки расположен в промышленной зоне с развитой транспортной инфраструктурой в окружении крупных промышленных объектов. Оценщик не произвел корректировку на данное отличие.

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/
