РЕШЕНИЕ №86
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         


                      «19» июня 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 19.06.2020г. в формате видеоконференции в программном обеспечении Zoom, в составе:

Заместителя               Самойлова Антона  -   заместителя директора – главного технолога

председателя              Витальевича                 филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» 

Комиссии:                                                          по Республике Татарстан  

Членов Комиссии:    Лисичкина Андрея   -   представителя Национального совета по

                                  Викторовича                 оценочной деятельности
при участии секретаря 

Комиссии:                 Зяббарова Равиля - заместителя начальника отдела
                                   Нилевича                 кадастровой оценки недвижимости
                                                                     Управления Росреестра по Республике Татарстан
рассмотрела заявление о пересмотре кадастровой стоимости, поступившее в комиссию 27.05.2020г. (вх.№117-О) от ООО «Новадо» (ОГРН: 1081650012278).

Заявитель на праве аренды (Договор аренды земельного участка от _______г. №________) является арендатором объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:40, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, 149, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного  использования: «под базу материально-технического снабжения», площадью 15 011 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       16:52:080502:40   составляет 30 968 293,44 руб.

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от ООО «Новадо» по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:40 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 12.05.2020г. №64-2020 «Отчет об определении рыночной стоимости земельного участка. Расположенного: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, пр-кт Казанский, 149» (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 16:52:080502:40 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 8 171 000 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 73,61%.
По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «Новадо» о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:080502:40 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Оценщиком нарушен п.5 Федерального стандарта оценки № 3.

В соответствии с п.5 ФСО-3 при составлении отчета об оценке оценщик должен руководствоваться принципом: «…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…».

На стр. 32 оценщик делает следующие выводы относительно рынка недвижимости: «На цену оказывает влияние расположение в определенном районе города, удаленность от активных трасс (автодорога 1), наличие коммуникаций и подъездных путей».

На стр. 39 оценщик приводит те же самые рыночные данные в таблице 18 и делает другие выводы относительно рынка недвижимости: «… на  цену  земельного  участка  влияет  в самой большей степени его месторасположение,  его размер, расположение в пределах населенного пункта».

Расхождение в выводах об основных ценооборазующих факторах вводит в заблуждение пользователей отчета.

2. 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 оценщик производит отбор аналогов и указывает: «Первым этапом отбора были отсеяны все аналоги, расположенные в жилой зоне города, т.к. объект оценки относится к землям населённых пунктов промышленного района города Набережные Челны». Оценщик не указывает в таблице №18 какие объекты он относит к расположенным в жилой зоне. 

Далее производится следующий этап отбора аналогов: «наиболее близких по критерию расположения промышленная зона, соседства объектов и состояния подъездных дорог». Каким образом «проведено сопоставление  аналогов», указанное оценщиком в отчет отсутствует, также как и информация о соседстве объектов и состоянии подъездных дорог по каждому объекту аналогу.

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.
3. Оценщиком нарушен п.5 ФСО №3, согласно которому: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена».
В приложении отчета имеются скриншоты объявлений о продаже объектов аналогов (стр. 57-59) только по четырем объектам, используемым в расчете, следовательно, информация в разделе анализа рынка на стр. 30 в таблице 15 и на стр. 37 в таблице 18 не подтверждена. 

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.

Заместитель председателя Комиссии ______________________________________ / А.В. Самойлов/

Секретарь Комиссии          _________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/

