РЕШЕНИЕ №248
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                            «11» декабря 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 11.12.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Костина Артема        -   заместителя руководителя Управления

                                Петровича                       Росреестра по Республике Татарстан

Членов Комиссии: 
                                 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 01.12.2020г. (вх.№359-О) от ООО «КАН АВТО НЕДВИЖИМОСТЬ» (ОГРН: ___________).

Заявителю на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от ___________г.) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:50:140519:1, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, ул.Сибирский тракт, категорией земель: «земли населённых пунктов», видом разрешенного использования: «специализированные торговые объекты по продаже автомобилей - в зоне коммунально-складской (КС) для автосалона», площадью 40 710 кв.м.

Согласно постановлению Кабинета Министров Республики Татарстан от 25.11.2013г. №927 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенного пункта г.Казани» кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140519:1 составляет 323 382 327,60 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «КАН АВТО НЕДВИЖИМОСТЬ» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140519:1 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом 07.10.2020г. №557-Н «Об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером: 16:50:140519:1, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, Советский район, Сибирский тракт» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «ЭБОС» Золиной А.А., являющейся членом Ассоциации «Русское Общество Оценщиков».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140519:1 по состоянию на 01.01.2013г. составляет 140 083 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 56,68%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «КАН АВТО НЕДВИЖИМОСТЬ» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:140519:1 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. 33 приведены данные о ценах предложений ЗУ в количестве 7 единиц объектов -аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 объявления (с.41) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам. В качестве ценообразующего фактора были использованы среднее значение удельных стоимостей, что необоснованно так как их величина сама зависит от ценообразующих факторов. Отказ от использования остальных 4 единиц объектов – аналогов по конкретным ценообразующим факторам так же 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 объектов-аналогов ЗУ (с. 33) в отчете не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

3. Нарушен п. 22б Федерального Стандарта Оценки №7, согласно которому «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным;»

3.1 Аналоги, выбранные для расчета стоимости земельного участка, имеют отличия от объекта оценки по виду использования. Аналоги №2 и № 3(с.41) имеют вид использования под застройку жилого комплекса.

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 объекта.
Настоящее решение может быть оспорено в суде.
Председатель Комиссии      ________________________________________________ / А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _______________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/
