РЕШЕНИЕ №304
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                    «22» ноября 2019г.

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 22.11.2019г., в составе:

Председателя            Костина Артема        -   
 заместителя руководителя Управления

Комиссии:                 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
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 01.11.2019г. (вх.№409-О) от Ахсанова Р.А. (паспорт гражданина Российской Федерации: серия ______ № ________, выданный __________________________ от ___________г.).

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 16:45:070122:45, расположенный по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, тракт Бугульминский, з/у 12Д, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «размещение производственной базы», площадью 23 800 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 16:45:070122:45 составляет 47 721 142 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Ахсанова Р.А. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070122:45 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 30.10.2019г. №8241/РН «Отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером №16:45:070122:45 площадью 23800 кв.м., расположенного по адресу: Российская Федерация, Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, Городское поселение город Альметьевск, г.Альметьевск, тракт Бугульминский, з/у 12Д» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Ди энд Эл Оценка» Желновой Л.М., являющейся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070122:45 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 17 017 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 64,34%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Ахсанова Р.А. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:45:070122:45 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального Стандарта Оценки №3.

1.1. Согласно п.5 ФСО №3: 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».

Представленные на стр.111-112 скриншоты источников информации Справочника оценщика недвижимости – 2014 (под. ред. Лейфера Л.А.) не читаемы, изображение копий размыты.

1.2. Таблицы №11.10 на стр. 56 и №11.13 на стр.58 дублируют друг друга, что вводит в заблуждение пользователей отчета.  

1.3. Согласно п.5 ФСО №3:

«п.5. информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена;

Отсутствуют скриншоты объявлений о продаже аналогов на стр.52, приведённых в анализе рынка. На стр. 105-108 имеются скриншоты объявлений только по трем аналогам, использованным в расчетах.

2. Оценщиком нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки№3

В соответствии с п.11 ФСО №3:

«п.11. В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки, либо приложены копии материалов и распечаток. В случае, если информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
На стр. 56 в таблице 11.10 указан источник данных сайт http://www.rview.ru/, полная ссылка на источник не приведена, скриншот страницы не приложен. Ссылка на анализ ООО «Ди энд Эл Оценка» так же отсутствует.

3. Оценщиком нарушен п. 7 ФСО № 7: «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».

На стр. 52-54 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 14 штук. В результате отбора на стр. 71-72 были выбраны 3 аналога по критериям минимальной цены, сопоставимости и наличию исчерпывающей информации об аналогах, тем не менее описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено.

Вывод: Представленный Отчет не соответствует требованиям законодательства и методологии оценочной деятельности Российской Федерации, 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/

