РЕШЕНИЕ №69
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                                     «29» 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 29.05.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя

председателя 

Комиссии:               Самойлова Антона    -  заместителя директора – главного технолога

                                 Витальевича                  филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по

                                                                         Республике Татарстан

Членов Комиссии: Хуснутдинова Тагира  – и.о.заместителя министра земельных и имущественных

                                Фархатовича                    отношений Республики Татарстан

                        Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                        Викторовича                   оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:               Муртазиной Резиды –  главного специалиста–эксперта отдела кадастровой 
                                 Камилевны                    оценки недвижимости Управления Росреестра 

                                                                         по Республике Татарстан

рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 13.05.2020г. (вх.№88-О) от ООО «ЛЕСНЕРУД» (ОГРН: 1161677050260).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка от ______г. №________, договором уступки права аренды от __________г. является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:030101:232, расположенного по адресу: Республика Татарстан, Чистопольский муниципальный район, г.Чистополь, ул. Гуськова, д. 60, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «земельные участки в составе земель водоохранных зон водных объектов, а так же земель выделяемых для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водоохранных сооружений и объектов, занятых объектами водоснабжения», площадью 5 182 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 16:54:030101:232 составляет 5 321 447,62 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «ЛЕСНЕРУД» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:030101:232 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 20.03.2020г. №346/20 «Об оценке земельного участка площадью 5 182 кв.м., кадастровый номер 16:54:030101:232, расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г.Чистополь, ул.Гуськова, д.60» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Элэндэй Консалтинг» Барановым Н.А., являющимся членом Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:030101:232 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 1 350 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 74,63 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление от ООО «ЛЕСНЕРУД» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:54:030101:232 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:
1. 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».

В разделе 12.3 приведены фактические данные о ценах предложений в количестве 28 аналогов. В результате отбора были выбраны только 5 аналогов по критериям, указанным на стр. 29. Описание обоснования выбора по каждому объекту-аналогу не приведено, что не дает очевидности при выборе аналогов. Следовательно, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов в отчете не обосновано. 

2. 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». 

У объектов аналогов отсутствуют кадастровые номера (раздел 14.3.3.), в связи с чем нельзя четко идентифицировать объекты по местоположению, виду разрешенного использования, площади и форме участка. Неточность в содержании основных ценообразующих факторов может привести к искажению стоимости объекта оценки. 

3. 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».

В нарушение указанной нормы в разделе 12.3 ссылки по каждому аналогу не приведены, следовательно не позволяют перейти к тексту указанного объявления. Имеющиеся скриншоты интернет-страниц в приложении к отчету представляют собой массу объявлений, без идентификации объявления, что не позволяет пользователю однозначно идентифицировать источник информации аналога.   

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.

Заместитель председателя Комиссии _____________________________________ / А.В. Самойлов /

Секретарь Комиссии             ______________________________________________/ Р.К. Муртазина/
