РЕШЕНИЕ №65
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости
г.Казань





         


                        «15» мая 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 15.05.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, 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


Хуснутдинова Тагира –  и.о. заместителя министра земельных и
                                           Фархатовича                    имущественных отношений Республики 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 29.04.2020г. (вх.№80-О) от АО «Казанский Оптико-Механический Завод» (ОГРН: 1021603617188).

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 16:50:240401:83, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Казань, ул.Липатова, з/у 37и, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных автотранспортных средств», площадью 20 876 кв.м.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:83 составляет 178 088 980,80 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от АО «Казанский Оптико-Механический Завод» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:83 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 22.04.2020г. №6181/2 «Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Кроу Аудэкс» Сулеймановым М.А, являющимся членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:83 по состоянию на 19.08.2019г. составляет 61 124 928 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 65,68%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление АО «Казанский Оптико-Механический Завод» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:50:240401:83 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. 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 общую площадь 20876 кв.м, при этом (стр.71): 

Аналог №2 в 10,7 раза меньше (1950 кв.м).

Аналог №3 в 10,3 раза меньше (2020 кв.м).

Аналог №5 в 12,4 раза меньше (1679 кв.м).

2. Оценщиком нарушен п. 11 ФСО № 3.

«11. 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».

На стр. 37 в последнем абзаце указана ссылка на ресурс https://ruads.org/, с которого были взяты объекты-аналоги, но в таблице №9 отсутствует идентификатор объявления. Скриншоты объявлений аналогов так же отсутствуют. Следовательно информация в разделе 7.4 в таблице №9 о фактических данных о ценах сделок не подтверждена, за исключением аналогов, использованных в расчете.

3. Оценщиком нарушен пп. «в» п. 22 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. 38-39 в таблице №9 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 27 штук. В результате отбора были выбраны только 5 аналогов по критериям, указанным на стр. 39. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Например, в п. 4 на стр. 39 указано, что маленькие участки площадью менее 15 соток исключены из рассмотрения, обоснование данному правилу отбора не приведено. При этом оценщик использует объект №19 с площадью 1679 кв.м в качестве выбранного аналога для расчета, который на 179 кв.м (12%) больше «маленького участка». Или, критерий №3 гласит: аналоги сопоставимы по местоположению (сопоставимы значения УПКС ЗУ с ВРИ №3). Значения УПКС и их анализ по всем аналогам не приведены. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

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 объекта оценки.

Настоящее решение может быть оспорено в суде.

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