РЕШЕНИЕ №345
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                  «20» декабря 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 20.12.2019г., 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:                 Муртазиной Резиды - главного специалиста - эксперта отдела
                                   Камилевны                  кадастровой оценки недвижимости
                                                                         Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 12.12.2019г. (вх.№481-О) от ООО «РИНКАМ-Н» (ОГРН: 1101682001849).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка от _______г. №_______) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020607:1378, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом  разрешенного использования: «земельный участок, предназначенный для размещения производственных зданий, строений, сооружений материально-технического снабжения, сбыта и заготовок (под размещение объекта производственного назначения)», площадью 2 649 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   16:52:020607:1378    составляет 5 849 309,88 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «РИНКАМ-Н» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020607:1378 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 06.12.2019г. №587-2019 «Об оценке рыночной стоимости Земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Отлично» Сулеймановой М.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 16:52:020607:1378 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 480 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,70 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «РИНКАМ-Н» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:020607:1378 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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. 39 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 6 штук, которые были отобраны как наиболее близкие по основным ценообразующим факторам.

В результате дальнейшего отбора на стр. 40 были отобраны еще 4 аналога «по критерию расположения промышленная зона, соседства объектов и состояния подъездных дорог». Тем не менее, описание обоснования выбора по каждому объекту аналогу не представлено, информация о соседстве объектов и состоянии подъездных дорог в таблицах 18, 19 на стр. 39, 40, и в скриншотах объявлений о продаже на стр. 57-59 не имеется.

В таблицу 19 был включен аналог №1, который отсутствует в таблице 20, где производился предварительный отбор. Объяснение этому не предоставлено, что вводит в заблуждение пользователей отчета.

2. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена и п.12 Федерального Стандарта Оценки №3: - «12. Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии».

2.1. В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов только по четырем объектам (стр. 57-59), используемым в расчете, следовательно информация в разделе «выбор объектов аналогов» на стр. 39 в таблице 18 не подтверждена. 

3. 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». 

3.1. У объектов аналогов (за исключением аналога №2) отсутствуют кадастровые номера (стр. 47), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, категории земель и виду разрешенного использования, площади и форме участка. 

4. 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».

4.1. Оценщик не применяет корректировки на передаваемые права (стр.44). При этом на фото-образе в объявлении о продаже аналога №2 (стр. 58) имеется кадастровый номер участка 16:52:100303:33, согласно Публичной кадастровой карте (https://pkk5.rosreestr.ru/) участок находится в собственности публично-правовых образований, следовательно, можно предположить, что участок продается на праве аренды. Отсутствие поправки приводит к занижению рыночной стоимости объекта оценки. 
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4.2. В характеристиках аналога №2 в таблице 20 (стр. 41) оценщиком указана площадь из объявления 5000 кв.м. Согласно публичной кадастровой карте, участок с кадастровым №16:52:100303:33 имеет площадь 4872 кв.м. Оценщик никаких комментариев не приводит, чем вводит в заблуждение пользователей отчета.
Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

4.3. Оценщиком произведена понижающая корректировка на наличие улучшений в размере 5% на стр. 46. Каким образом сформировался размер корректировки не описано, следовательно корректировка не обоснована.

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 объекта недвижимости. 
Настоящее решение может быть оспорено в суде.

Председатель Комиссии  __________________________________________________ / А.П. Костин /
Секретарь Комиссии      ________________________________________________ / Р.К. Муртазина /
