РЕШЕНИЕ №89
об отклонении заявления о пересмотре кадастровой стоимости 
г.Казань





         

                              «14» декабря 2023г.

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 14.12.2023г. в формате видеоконференции, в составе:

Председателя            

Комиссии:              Галиакбарова Нияза –        заместителя руководителя Управления
                                Рифхатовича                        Росреестра по Республике Татарстан
Членов Комиссии: Сабирзяновой Алсу –         заместителя директора филиала публично-правовой

                                 Мунавировны                      компании «Роскадастр» по Республике Татарстан
                               Киямова Алмаза          –    заместителя министра земельных и имущественных

                                Ахтямовича                        отношений Республики Татарстан

                               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 28.11.2023г. (вх.№ 100-О) от ООО «ОбъектСервис» (ОГРН: 1121650007192), ООО Производственная Фирма «Трансавтоснаб» (ОГРН: 1031616020545), Рашитова И.Г.
Заявителям на праве собственности (выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от 07.11.2023г. №КУВИ-001/2023-251305180) принадлежит объект недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:126, расположенный по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, по проспекту им. Вахитова, д. 19, категорией земель: «земли населенных пунктов», видом разрешенного использования: «офис, кафе, объект розничной торговли (центр повседневного обслуживания населения)», площадью 4700 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 16:52:070101:126 составляет 19 295 239 руб. 

Заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости подано от                   ООО «ОбъектСервис», ООО Производственная Фирма «Трансавтоснаб», Рашитова И.Г. по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:126 его рыночной стоимости в соответствии с отчетом от 21.11.2023г. №070/21.11.2023 «Об оценке рыночной стоимости земельного участка, кадастровый номер: 16:52:070101:126, общая площадь: 4700 кв.м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г.Набережные Челны, по проспекту им.Вахитова, д.19» (далее – Отчет), выполненным оценщиком ООО «Бизнес-Оценщик» Калеевым Г.В., являющимся членом некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет».

В результате рассмотрения заявления комиссия установила:

В представленном Отчете рыночная стоимость объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:126 по состоянию на 01.01.2015г. составляет 11 979 451 руб. Отклонение рыночной стоимости от его кадастровой стоимости составляет 37,91 %.

По результатам рассмотрения заявления комиссия решила:
- отклонить заявление ООО «ОбъектСервис», ООО Производственная Фирма «Трансавтоснаб», Рашитова И.Г. о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости по основанию установления в отношении объекта недвижимости с кадастровым номером 16:52:070101:126 его рыночной стоимости в связи с тем, что при анализе Отчета выявлено следующее:

1. Нарушен п.2 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому: «При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов (требований):

1) в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, использованная

оценщиком при определении стоимости объекта оценки;

2) существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть подтверждена путем раскрытия ее источников;

3)отчет должен содержать достаточное квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оценки.

1.1. В отношении объектов-аналогов №2, №3 (с. 84-85) согласно тексту объявлений невозможно определение их точного местоположения. Например, для аналога №2 расположенного по ориентиру (с.84) «1 линия Автодорога №1 за 60 комплексом» земельный участок с заявленной площадью 50 соток обнаружить не удалось, и как следствие, невозможно подтвердить их ценообразующие параметры – ВРИ, отсутствие строений, близость к первой линии и т.д. 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. 36 приведены данные о ценах предложений в количестве 8 единиц объектов –аналогов. Для дальнейших расчетов были использованы по 3 аналога (с.36, с.51). Однако, точное местоположение аналогов №2 и №3 не определено, что подтверждают скриншоты объявлений на с. 84-85. Данные ВРИ, а также наличие/отсутствие улучшений не установлено. 

3. Нарушен п.15 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", согласно которому: «Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки. Подтверждение полученной из внешних источников информации, указанной в подпункте 2 пункта 2 настоящего федерального стандарта оценки, должно быть выполнено следующим образом:

в виде ссылок на источники информации, позволяющих идентифицировать источник информации и определить дату ее появления (публикации) или подготовки. В частности, в отчет об оценке включаются прямые ссылки на страницы сайтов информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", на которых размещена информация, а также реквизиты используемых документов и материалов (например, источник, название издания, название статьи, сведения об авторе и дата или период опубликования);

в виде материалов и копий документов, информационных источников, которые с высокой вероятностью недоступны или могут быть в будущем недоступны, в частности, по причине изменения этой информации или адреса страницы в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет", отсутствия информации в открытом доступе (например, информация, предоставленная заказчиком оценки) либо доступ к которым происходит на платной основе; такое раскрытие информации делается с учетом ограничений, связанных с конфиденциальностью информации.».
3.1 Копия скриншотов объявлений представлены только для аналогов (с.84-85) которые были использованы в расчетах. Для других аналогов, представленных в обзоре (с. 36) 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 ______________________________________________ / Н.Р. Галиакбаров /

Секретарь Комиссии            ________________________________________________/ Р.Н. Зяббаров/












