РЕШЕНИЕ №8
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                               «15» января 2021г.

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 15.01.2021г. 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: Лисичкина Андрея   -     представителя Национального совета по

                         Викторовича                   оценочной деятельности
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 23.12.2020г. (вх.№412-О) от ООО «Химпродукт» (ОГРН: 1021602027150).

Заявитель в соответствии с договором аренды земельного участка, заключаемый на основании торгов, проводимых в форме аукциона, от _______ №_______ является арендатором  объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090206:997, расположенного по адресу: Республика Татарстан, МО «г. Набережные Челны», г.Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона города Набережные Челны, Тэцовский проезд, 8Б, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «Производственная деятельность», площадью 3 044 кв.м. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090206:997 составляет 6 173 749,48 руб.
Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                  ООО «Химпродукт» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090206:997 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 17.12.2020г. № А-171220 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка площадью 3 044 м2 кадастровый номер: 16:52:090206:997 расположенного по адресу: РТ, МО «г.Набережные Челны», г.Набережные Челны, Промышленно-коммунальная зона г.Набережные Челны, Тэцовский проезд, 8Б» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «РусОценка» Мирзагитовым М.Ф., являющимся членом Ассоциации «Русское общество оценщиков».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090206:997 по состоянию на 25.06.2018г. составляет 2 060 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 66,63%.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Химпродукт» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:090206:997 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».

1.1 Оценщик отказался от корректировки на различие в датах публикации объявлений и датой оценки (с.32) «Дата продажи аналогов по отношению к дате оценки, составляет 3-6 месяцев. Исходя из вышесказанного, оценщик считает, что нет необходимости введения корректировки.». Выбранный Оценщиком период не подтвержден данными рынка.

1.2 В отношении большинства объектов-аналогов с. 22-23 не указаны их кадастровые номера. Указанное обстоятельство приводит к невозможности подтверждения характеристик аналогов с целью определения их наличия или отсутствия. В связи с этим расчет, проведенный без учета указанных факторов представляется некорректным.

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. 22-23 приведены данные о ценах предложений в количестве 7 единиц объектов –аналогов. Правила отбора, описанные Оценщиком на с. 30 не содержат описания отбора по каждому аналогу по конкретным ценообразующим факторам. Выбор 5 аналогов не обоснован конкретными ценообразующими факторами. Отказ от использования 2 единиц объектов –аналогов так же не обоснован.

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».
3.1 Копии скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.40-42) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с.22-23) скриншоты отсутствуют.

Вывод: Представленный Отчет выполнен с нарушениями требований законодательства и методологии оценочной деятельности, в связи с чем определенная 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.Н. Зяббаров/



















