РЕШЕНИЕ №42
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 

г. Казань





         

                            «18» марта 2022г.

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 18.03.2022г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Председателя Комиссии:               

                                 Костина Артема        -      заместителя руководителя 

                                 Петровича                        Управления Росреестра 

                                                                            по Республике Татарстан
Членов Комиссии:
                                 Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета
                         Викторовича                   по оценочной деятельности

                                Асхадуллина Инсафа -     заместителя директора филиала

                                Ильгамовича                     ФГБУ «ФКП Росреестра» 






     по Республике Татарстан

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 01.03.2022г. (вх.№36-О) от Миргалиевой А.К. (СНИЛС: ____________).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от ________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030502:12, расположенного по адресу: Республика Татарстан, г Набережные Челны, район БСМП, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «под котельную», площадью 7 801 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 16:52:030502:12 составляет                      17 249 649,21 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от Миргалиевой А.К. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030502:12 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 27.12.2021г. №078/2021 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью       7 801,00 кв.м. кад.№16:52:030502:12, расположенного по адресу: РТ, г.Набережные Челны, район БСМП» (далее – Отчет), выполненным частнопрактикующим оценщиком Мифтаховым Р.А., являющимся членом Ассоциации «СРОО Экспертный совет».
В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030502:12 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 5 380 000,00 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 68,81%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление Миргалиевой А.К. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:030502:12 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

1.2 Оценщик не использовал корректировку на местоположение относительно красных линий. Объект оценки расположен на первой линии, т.е. имеет прямой выезд на транспортную магистраль.
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Расположение объекта оценки кад № 16:52:030502:12

Аналоги №1 и №3 (Таблица №2 с.32) используемые в расчете расположены внутриквартально.
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Расположение аналога №1 кад. № 16:52:020401:138.
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Расположение аналога №3 кад. № 16:52:040201:1044.

2. 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».

2.1 На с. 21-22 приведены данные о ценах предложений в количестве 8 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы 3 аналога (с.27-30) без обоснования по конкретным ценообразующим факторам для каждого аналога.

Например, аналог №6 (таблица №1 с.21) принятый к расчету не соответствует критерию отбора «расположен внутриквартально». Он имеет прямой выход на автомагистраль.

[image: image4.png]) % Mybnmnen xagactposas « X | & Nynmuwan xagacrposan x X | + Q

—
< C 8 | M ressuuenc roscadasticom/map 2® o> L

0 Hosse nanca (1) @ Sansscrn ann Kis R, B TUCVKMO rkassns @) Koncrpyirop xapr.. @ Mpospasws Gusnec % Monyusse coeaen. % Mowce cepruucara @ intr

u—xo.. B Kaneraaps ryGnc.. @) TopaxNOG3S3,21. W Mybmuwan cagacr.. 4 MyGmnswan kagacr

] " Pockapactp

Kagactp HeasmxAmocTH
& Poccun

Has PIRIRTRC] Pacuer semenbHoro Hanora

Tnagsan » MYGMAHAA KAQACTDORAR KapTa

My6anyHas kagacTpoBasi KapTa

16:52:030205:106

S
_ =

3 B % ©

vV ®

HH




Расположение аналога №6 с кад. №16:52:030205:106.

Кроме того, оценщик исключил из дальнейших расчетов аналоги с площадью свыше 0,5 Га. (с.27). Однако сам оценщик относит объект оценки к участкам среднего размера (с.19), для которых диапазон площадей от 2001 кв.м. до 10 000 кв.м. (Таблица с.19). Критерий отбора по площади не обоснован.

3. Нарушен п.22 б 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 Оценщик не обосновал отсутствие строений у объектов-аналогов на дату оценки. Например, у аналогов №2 кад. №16:52:030205:106, №3кад № 16:52:040201:1044 (Таблица №2 с.32) на территории имеются строения.
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Территория аналога №2 с кад. №16:52:030205:106
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Территория аналога №3 кад № 16:52:040201:1044
3.2 Оценщик использовал для расчетов аналог №1 (с.28). Данный аналог был опубликован на сайте РФ о проведении торгов. Статус торгов несостоявшийся в связи с отсутствием участников. Кроме того, к нему была необоснованно применена корректировка на торг (Таблица №3 с.35). Использование данного аналога не обосновано.

4. Нарушен п.11 Федерального Стандарта Оценки № 3, согласно которому: «В тексте отчета об оценке должны присутствовать ссылки на источники информации либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, то к отчету об оценке должны быть приложены копии соответствующих материалов».
4.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.28-30) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с. 21-22) скриншоты отсутствуют, что не позволяет подтвердить их характеристики.

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.
Председатель Комиссии       _____________________________________________/ А.П. Костин /

Секретарь Комиссии             _____________________________________________/ Р.Н. Зяббаров /









