РЕШЕНИЕ №24
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «24» января 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 24.01.2020г., в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:              Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                        Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики 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 30.12.2019г. (вх.№523-О) от ОАО «Энерговентиляция» (ОГРН: 1021602010528).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка К№16:30:150201:0006 от ________г. №____________ является арендатором земельного участка с кадастровым номером 16:30:150201:6, расположенного по адресу: Нижнекамский район, пгт Камские Поляны, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «для эксплуатации производственной базы», площадью 18 802,32 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 16:30:150201:6 составляет 13 331 220,93 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ОАО «Энерговентиляция» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:150201:6 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 26.12.2019г. №2612201995/Е «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 объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:150201:6 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 3 497 172 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,77 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ОАО «Энерговентиляция» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:30:150201:6 его 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. 36 приведены фактические данные о ценах предложений. Объекты 4-7 в таблице 14, которые не были выбраны в качестве аналогов - не имеют идентификационного номера объявления, телефона продавца, а также скриншота объявления о продаже (стр. 62-64). Следовательно, информация о диапазоне рынка не подтверждена.

1.2 У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (стр. 62-64), 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.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». 

Объекты-аналоги, подобранные оценщиком для расчета стоимости земельного участка, не сопоставимы с оцениваемым земельным участком по площади. Нарушена методология при использовании аналогов, в частности, 

- объект оценки имеет площадь 18 802 кв.м, при этом (стр.55): 

Аналог №2 в 4,3 раза больше (80000 кв.м).

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.

Заместитель председателя Комиссии      ___________________________________/ А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
